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Summary 
A real estate transaction is for many individuals by far the largest 
transaction they make throughout life. Each year, sold and bought houses 
makes up for a value of more than 124 billion SEK. A survey, by the 
insurance company Länsförsäkringar, shows that one third of all buyers are 
concerned about the existence of "latent defects" in the purchased property. 
Given the turmoil, it is not surprising that consumer advice centers and 
similar organizations receive many inquiries from worried buyers. 
 
The purpose of this paper is to investigate the conditions under which a 
buyer can hold the seller liable for defects in the property, and under what 
conditions the purchaser may otherwise ask someone else to account for 
such defects. 
 
As shown by the paper, the buyer has a difficult starting position if the 
property after the purchase turns out to be marred by any defect. Not only 
must the fault be classified as an error in the legal sense, it also must have 
been impossible to detect at the time of transfer, it may not be subject to any 
form of exclusion from the seller, and it must also have been discovered and 
complained within the limitation period. If the buyer manages to meet all 
these requirements, the next problem arises; the error must be evaluated in 
relation to the price of the property. 
 
If the fault lies in the inadequate work done by contractors hired by the 
seller when he owned the property, the buyer cannot recourse to these 
entrepreneurs directly, but is at the mercy of the seller's good will for help 
with this process. The reason for this is that the rules of the Consumer 
Services Act do not follow the object (the property). The seller already 
vacated the property, however, have no greater incentive to be helpful in 
that way. 
 
However, the Land Code consists largely of optional rules which give the 
parties a lot of freedom to design the agreement as desired, and this thus 
gives the buyers a chance to contractually protect themselves against various 
defects if the seller accepts it. 
 
My conclusion of this paper is that the buyer's best opportunity to protect 
themselves against any defects in the property is by, prior purchase, 
negotiate with the seller about clauses in the purchase contract that protects 
the buyer against defects in the future. It would also have been desirable that 
the Consumer Services Act regarding property transactions (with some 
restrictions) followed the object – i.e. the property. Such an order had not hit 
the contractor in any negative way, but meant a simplification for the buyer 
who purchased a property found to have defects due to inadequately carried 
out work by the previous owner’s entrepreneurs. 
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Sammanfattning 
En fastighetsaffär är för många privatpersoner den överlägset största affären 
de gör i hela livet. Varje år säljs och köps småhus för över 124 miljarder. En 
undersökning från Länsförsäkringar visar att en tredjedel av alla köpare 
oroar sig för förekomsten av ”dolda fel” i den köpta fastigheten. Mot 
bakgrund av den oron är det inte så konstigt att konsumentrådgivningar och 
liknande organisationer får många förfrågningar från oroliga köpare. 
 
Syftet med den här framställningen är att utreda under vilka förutsättningar 
en köpare kan ställa säljaren till svars för defekter i fastigheten, och under 
vilka förutsättningar köparen annars kan ställa någon annan till svars för 
sådana defekter.  
 
Som framgår av arbetet har köparen ett besvärligt utgångsläge om 
fastigheten efter köpet visar sig vara behäftad med någon defekt. Inte nog 
med att felet måste klassificeras som ett fel i rättslig mening, det måste 
dessutom ha varit omöjligt att upptäcka vid överlåtelsetillfället, det får inte 
omfattas av någon form av friskrivning från säljaren, och det måste även ha 
upptäckts och reklamerats inom preskriptionstiden. Om köparen lyckas 
uppfylla alla dessa krav kommer nästa problem, felet skall värderas i 
förhållande till priset på fastigheten.  
 
Om felet består i ett bristfälligt utfört arbete av entreprenörer som säljaren 
anlitat när denne ägde fastigheten, kan köparen heller inte utan vidare vända 
sig mot dessa entreprenörer, utan är utlämnad till säljarens goda vilja för 
hjälp med en sådan process. Anledningen härför är att reglerna i 
konsumenttjänstlagen inte följer objektet (fastigheten). Säljaren som redan 
lämnat fastigheten har emellertid inga större incitament för att vara 
behjälplig på det viset. 
 
Emellertid består jordabalken till stor del av dispositiva regler vilket ger 
parterna en stor frihet att utforma avtalet efter eget önskemål, och detta ger 
således köparen en chans att avtalsvägen skydda sig mot diverse defekter, 
om säljaren accepterar detta.  
 
Min slutsats i arbetet är sammanfattningsvis att köparens bästa möjlighet att 
skydda sig mot eventuella defekter i fastigheten är genom att före köpet 
förhandla med säljaren om klausuler i köpehandlingarna som skyddar 
köparen mot defekter i framtiden. Önskvärt hade också varit att 
konsumenttjänstlagen vid fastighetsöverlåtelser (med vissa begränsningar) 
följde objektet – alltså fastigheten. En sådan ordning hade inte drabbat 
entreprenören på något negativt sätt, men inneburit en förenkling för 
köparen som köpt en fastighet som visar sig ha defekter beroende på 
bristfälligt utfört arbetet av tidigare ägares entreprenörer. 
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1 Inledning  
1.1 Inledande ord  
En fastighetsaffär är för många privatpersoner den överlägset största affären 
de gör i hela livet. Varje år säljs och köps småhus för över 124 miljarder 
kronor. Framför allt i storstadsregionerna handlar ett fastighetsköp om 
åtskilliga miljoner som byter ägare, och köparen skuldsätter sig ofta för 
resten av livet. För en privatperson som inte är van vid den här typen av 
stora affärer är beslutet att köpa en fastighet säkerligen ofta förknippat med 
stor vånda och oro, och det som köparna oroar sig allra mest för är 
förekomsten av fel i fastigheten
1
, vare sig dessa fel är sådana som köparen 
missar, eller så kallade ”dolda fel”. Enligt den undersökning 
Länsförsäkringar Fastighetsförmedling gjort oroar sig så många som en 
tredjedel av köparna för just förekomsten av fel de ej upptäckt vid en 
besiktning inför köpet, eller dolda fel. Även stigande räntor samt risken för 
att rent allmänt göra en ”dålig affär” är källor till oro hos köparna. 
 
Under 2014 såldes 52 704 småhus för permanentboende
2
 med ett 
genomsnittligt pris om drygt 2,3 miljoner kronor. Således bytte drygt 
124 miljarder kronor ägare i samband med fastighetsköp. Den valda 
statistiken avser endast småhus för permanentboende
3
, vilket innebär att 
exempelvis sommarstugor, näringsfastigheter och lantbruksfastigheter inte 
är inkluderade. Inte heller bostadsrätter ingår i de ovan nämnda siffrorna.  
 
Med anledning av ovanstående faller det sig naturligt att organisationer som 
har som uppgift att hjälpa konsumenter och fastighetsköpare runt om i 
landet, ofta får samtal och e-post från köpare som efter att ha köpt sin 
fastighet upptäcker fel i denna – fel som de vill göra säljaren ansvarig för 
och som de vill ha ersättning för i form av prisavdrag, skadestånd och i en 
del allvarligare fall även hävning.  
 
1.2 Syfte och frågeställningar 
Syftet med det här arbetet är att utreda köparens möjligheter att få rätt mot 
en säljare i de fall ett fel upptäcks först efter det att överlåtelsen är slutförd. 
För att nå syftet har jag valt att fokusera på följande frågeställningar: 
- Under vilka förutsättningar kan en köpare ställa säljaren till svars för 
fel i fastigheten?  
- Finns det någon vinst/risk med att anlita en besiktningsman? 
- Under vilka förutsättningar är det möjligt för köparen att reklamera 
fel i utförda arbeten som beställts av säljaren? 
                                                 
1
 Länsförsäkringar, 2010 
2
 SCB, sålda småhus 
3
 Se avsnitt 1.3. 
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- Vilka möjligheter finns det för köparen att avtalsvägen skydda sig 
mot eventuella fel i fastigheten? 
 
1.3 Avgränsningar 
I det här arbetet har jag valt att helt fokusera på den typen av fastigheter som 
faller inom gruppen ”småhus för permanentboende4 5”. Anledningen härför 
är att vid just den här typen av överlåtelser är både köpare och säljare oftast 
privatpersoner, och förmodligen inte särskilt vana vid den typen av affärer. 
Det är i den här gruppen den normala ”villan” finns, och det är oftast 
gällande sådana objekt som parterna hör av sig till de olika rådgivnings- och 
ombudsverksamheterna. När det gäller bostadsrätter omfattas inte de av 
reglerna i jordabalken, utan sådana överlåtelser regleras istället i köplagen, 
eftersom de ses som lös och inte fast egendom. Visserligen använder man 
sig även vid fel i bostadsrätter ibland av begreppet ”dolda fel”, men 
eftersom det är helt andra lagregler som styr den typen av överlåtelser skulle 
det riskera att medföra en oönskad spretighet i det här arbetet, samt göra det 
svåröverskådligt, att även belysa problematiken kring köp av bostadsrätter. 
Dock är även det en frågeställning som är väl värd att undersöka, då många 
av de problem som en köpare av ett småhus upplever säkerligen också 
återfinns hos köpare av bostadsrätter. 
 
Tidsmässigt har jag dragit gränsen vid införandet av den nya jordabalken 
(1972). Införandet av den nya jordabalken har inte inneburit några större 
förändringar mot äldre rätt, utan reglerna får snarare ses som en kodifikation 
av rättspraxis från den äldre jordabalken. Då tidigare förarbeten och praxis 
därför i viss mån fortfarande äger tillämplighet har sådana källor använts i 
den mån det inte funnits senare avgöranden eller annan vägledning. 
 
1.4 Metod och material 
I den absoluta lejonparten av arbetet har jag använt mig av en 
rättsdogmatisk metod för att fastställa hur det gällande rättsläget ser ut. 
Inom den rättsdogmatiska metoden har rättskälleläran, som pekar ut 
rangordningen mellan rättskällor, och även vilka källor som ens kan sägas 
utgöra rättskällor, en mycket viktig roll
6
. I det här arbetet har jag utgått från, 
och använt mig av, följande rättskällor i nämnd ordning; svensk lag, 
                                                 
4
 Skatteverkets exakta klassificeringsnamn för den här typen av bostäder är ”220 
Småhusenhet, helårsbostad”, men uttrycket ”småhus för permanentboende” tycks vara det 
mer använda namnet, till exempel i statistik från Statistiska Centralbyrån (SCB 2015) och 
det är också det namnet jag valt i uppsatsen. 
5
 Från och med 2015 års taxering kommer klassificeringen ”220 småhusenhet, 
helårsbostad” att utmönstras ur Skatteverkets klassificeringssystem och ersättas med ”220 
småhusenhet, bebyggd”. Tidigare har det varit skillnad mellan ”småhusenhet, helårsbostad” 
och ”småhus, fritidsbostad”, men från 2015 kommer dessa alltså att ingå i samma klass, 
”220 småhusenhet, bebyggd”. 
6
 Peczenik 2005 s. 251 f. 
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rättspraxis och förarbeten, doktrin samt övriga rättskällor
7
. Naturligtvis är 
det svårt att upprätthålla en exakt rangordning mellan rättskällorna eftersom 
både doktrin och rättspraxis måste sägas vara en uttolkning av lagtexten, 
vilket leder till att ordningen i praktiken ibland kan bli omvänd mot den 
uttalade.  
 
Framför allt kan detta aktualiseras i ett arbete som detta, där lagtexten som 
sådan inte är tillräckligt klar och tydlig för att lösa en given situation, och 
man är därför ofta tvungen att ta fasta på hur prejudicerande fall avgjorts 
tidigare. Som väl är finns det emellertid en förhållandevis rikhaltig flora av 
avgöranden från HD som kan tjäna till vägledning. Överlåtelse av 
fastigheter, och fastighetsrätt i stort, har även varit föremål för åtskilliga 
texter inom doktrin, något jag haft stor nytta av och som också kommer till 
uttryck genomgående i notapparaten. 
 
I det avslutande kapitlet drar jag så mina egna slutsatser av vad jag kommit 
fram till tidigare i arbetet, varför åsikter och analys som framförs där 
huvudsakligen är mina egna. I övrigt har jag försökt att begränsa mitt egna 
tyckande till ett minimum genom resterande delar av arbetet, även om vissa 
reflektioner löpande under arbetet trots allt är oundvikliga. 
 
1.5 Disposition 
Uppsatsens huvudsakliga syfte är alltså att utreda under vilka förutsättningar 
en köpare kan ställa säljaren till svars för fel i fastigheten och därtill hörande 
frågeställningar. Huvuddelen av uppsatsen kommer därför att ägnas åt olika 
typer av fel i fastighet, samt de regler som styr hanteringen av sådana fel.  
 
Inledningsvis har emellertid en beskrivning av hur stort problemet med fel i 
fastighet är, samt en redogörelse för vilka summor som är i omlopp i 
samband med fastighetsöverlåtelser lämnats
8
.  
 
För att få en bättre förståelse av vad som omfattas i en fastighetsöverlåtelse 
ägnas kapitel 2 åt att utreda omfattningen av begreppet ”fastighet”9. I 
samma kapitel berörs även de generella reglerna gällande avtal översiktligt. 
 
Eftersom felbegreppet har stor betydelse i den här uppsatsen, och eftersom 
fel i fastighet är relativt kort beskrivet i lagtexten, men desto oftare hanterat 
i praxis och doktrin, ägnas hela kapitel 3 och 4 åt att reda ut de olika typer 
av fel som finns. Kapitel 5 ägnas åt att beskriva vilka påföljder som kan 
göras gällande om fel i fastigheten föreligger. 
 
I kapitel 6 utreds vad som gäller för arbeten som är utförda på säljarens 
initiativ, och i det avslutande kapitlet redovisas så slutligen för de slutsatser 
                                                 
7
 Zetterström 2012, s. 56 ff. 
8
 Se avsnitt 1.1. 
9
 Se avsnitt 2. 
 7 
jag kommit fram till, och i direkt anslutning till respektive slutsats förs en 
allmän diskussion kring slutsatsen. 
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2 Allmänt om 
fastighetsöverlåtelser och 
därtill hörande frågor 
De civilrättsliga regler som styr själva överlåtelserna av fast egendom med 
tillbehör (såsom exempelvis byggnader) återfinns i jordabalkens fjärde 
kapitel. Även om själva jordabalken är en förhållandevis ny lagstiftning 
(trädde i kraft 1972) är reglerna kring fastigheter och överlåtelser av 
desamma allt annat än nya. Fastighetsrätten kännetecknas istället, till 
skillnad från många andra rättsområden, av en långsam utveckling
10
.  
 
Något som är kännetecknande för överlåtelser av fastigheter är att det krävs 
skriftliga avtal för att överlåtelsen skall vara gällande. Emellertid är det 
endast i några få delar av överlåtelsehandlingen skriftkravet är gällande. 
Detta innebär att det finns en förhållandevis stor frihet för parterna att ändå 
avtala om särskilda villkor eller klausuler i samband med överlåtelsen, 
varför de allmänna avtalsrättsliga principerna och reglerna i avtalslagen får 
stor betydelse även vid köp av fast egendom. I detta avsnitt redogörs allmänt 
för en rad centrala begrepp och principer som aktualiseras vid överlåtelser 
av fast egendom. 
 
2.1 Fast egendom 
Vad som skall anses vara fast egendom stipuleras i 1 kap. 1 § JB där det 
sägs att ”fast egendom är jord. Denna är indelad i fastigheter”. Som synes 
är begreppet ”fast egendom” ett vidare begrepp än ”fastighet”. Fastigheten 
kan sägas uppstå när den fasta egendomen avgränsas med markeringar och 
blivit införd i fastighetsregistret. Reglerna kring fastighetsbildning återfinns 
i fastighetsbildningslagen och kommer inte vidare att beröras i detta arbete. 
Fortsättningsvis kommer jag att använda begreppen fastighet och fast 
egendom omväxlande, beroende på kontext, men om inget specifikt sägs i 
samband med att termerna förkommer skall innebörden förstås som 
identisk. Motsatsvis gäller att om något inte är fast egendom är det istället 
lös egendom, vilket har den omedelbara betydelsen att köplagens regler 
gäller för överlåtelsen istället för jordabalkens. 
 
2.1.1 Tillbehör till fast egendom 
Byggnader och andra konstruktioner som återfinns på den fasta egendomen 
ses som tillbehör till fastigheten, vilket uttrycks i 2 kap. 1 § JB. I kapitlets 
andra paragraf stadgas att till byggnaden hör även fast inredning, ”om det är 
                                                 
10
 Grauers 2012 s. 14. 
 9 
ägnat till stadigvarande bruk för byggnaden eller del av denna”. Det skall 
redan här anmärkas att reglerna om vad som skall utgöra tillbehör till en 
fastighet är dispositiva, vilket innebär att köpare och säljare kan avtala om 
att ett tillbehör som i normalfallet anses tillhöra fastigheten in casu inte skall 
utgöra ett sådant tillbehör, eller inte omfattas av en eventuell överlåtelse. 
Det är alltså fullt möjligt att sälja en fastighet utan att för den skull de 
byggnader som finns på fastigheten ingår, eller sälja en fastighet med 
tillhörande byggnader – men utan den fasta inredning som finns i 
byggnaderna. Om inget avtalats gällande ovanstående tillbehör får reglerna 
emellertid full tillämpning.  
 
Förarbetena
11
 anger endast en utgångspunkt
12
 när det gäller att bedöma 
huruvida ett föremål skall anses höra till en fastighet och dess byggnader 
eller inte, men som hjälp i bedömningen finns numera en förhållandevis 
fyllig praxis. 
 
2.1.1.1 Fastighetstillbehör 
Enligt 2 kap. 1 § JB omfattas utöver rena byggnader även andra 
konstruktioner under förutsättning att de anlagts inom fastigheten och att de 
är för stadigvarande bruk. Utgångspunkten är alltså att tillfälliga byggnader, 
eller anläggningar som kan transporteras från plats till plats inte är tillbehör 
till fastigheten. I regel krävs att det som skall tillhöra fastigheten ”sitter fast” 
på marken
13
 men även en byggnad eller annan anläggning som inte är 
fastgjord kan anses tillhöra fastigheten även om den endast hålls på plats av 
sin egen tyngd
14
 
15
. Som synes är det inte frågan om huruvida det aktuella 
föremålet sitter fast eller inte som är det som ytterst avgör om föremålet 
skall ses som ett tillbehör till fastigheten, eller som övrig lös egendom, utan 
snarare själva avsikten hos den som tillfört fastigheten föremålet. Om 
avsikten varit att föremålet skall vara där för stadigvarande bruk bör 
föremålet ses som ett tillbehör till fastigheten, vare sig det är fast förankrat i 
marken eller ej
16
. 
 
2.1.1.2 Byggnadstillbehör 
Utöver tillbehör till själva fastigheten anges i 2 kap. 2 § JB även att ”fast 
inredning och annat varmed byggnaden blivit försedd om det är ägnat till 
stadigvarande bruk” hör till byggnaden. Sådana föremål brukar kallas 
byggnadstillbehör och för att ett föremål skall klassificeras som 
                                                 
11
 Prop. 1966:24 s. 90. 
12
 Nämligen att föremålet med hänsyn till sin huvudsakliga användning skall framstå som 
en så typisk inredningsdetalj att man kan anta att nya ägare har bruk för, och förväntar sig, 
föremålet. Man öppnar också redan här för att framtida utveckling kan medföra att 
ytterligare föremål kan anses vara dylika och därför skall inräknas i den fasta egendomen 
som tillbehör. 
13
 Ramberg 2005 s. 26. 
14
 NJA 1985 s. 365. 
15
 Beckman m.fl. 2012 s. 27. 
16
 Grauers 2012 s. 86 f. 
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byggnadstillbehör krävs att föremålet dels är ägnat för stadigvarande bruk, 
och dels att byggnaden försetts med föremålet i fråga. 
 
Utgångspunkten när det gäller byggnadstillbehör är enligt förarbetena att 
”standardutrustning vid nybyggen av genomsnittlig typ bör ingå i den fasta 
egendomen”17. Denna något knapphändiga vägledning har gjort att frågor 
rörande vad som skall anses höra till en fastighet och dess byggnader har 
varit föremål för prövning vid en rad tillfällen
18
. Något som kan sägas vara 
genomgående i flera av de fall som varit uppe i HD för prövning är att man 
återkommer till en bedömning av huruvida det bedömda tillbehöret är 
vanligt förekommande i byggnader av den aktuella typen eller ej. Vidare har 
vikt fästs vid huruvida föremålet är till nytta för köpare i allmänhet eller ej. 
Om föremålet är till nytta för en genomsnittlig köpare så talar detta för att 
föremålet skall ses som ett tillbehör till byggnaden, framför allt om det 
dessutom kan anses vara vanligt förekommande i liknande objekt. 
 
2.1.2 2 kap. 4 § JB 
Det yttre samband som finns i och med att ett föremål eller byggnad finns 
på en fastighet är emellertid endast en presumtion för att föremålet eller 
byggnaden faktiskt skall tillhöra fastigheten. Om någon annan än 
fastighetsägaren tillfört fastigheten föremålet gäller nämligen enligt 
2 kap. 4 § JB att föremålet i fråga inte anses tillhöra fastigheten. Om 
äganderätten vid något senare tillfälle övergår till fastighetsägaren (kommit i 
samme ägares hand) kommer emellertid föremålet naturligen att tillhöra 
fastigheten så som tillbehör. Det vanligaste fallet när den här typen av frågor 
aktualiseras är rimligtvis när någon innehar en fastighet med endast 
nyttjanderätt, så som exempelvis en hyresgäst eller arrendator.  
 
Man skall emellertid inte tolka skrivningen ”tillfört” i paragrafen rent 
bokstavligt, eftersom detta då skulle kunna leda till den orimliga 
konsekvensen att arbeten som beställts av fastighetsägaren men utförts av en 
fristående entreprenör inte per definition tillförts av fastighetsägaren utan av 
den fristående entreprenören. Det centrala är istället i vems intresse åtgärden 
utförts – om åtgärden utförts på order av fastighetsägaren och i dennes 
intresse är också föremålet tillfört av denne
19
. 
 
2.2 Allmänt om avtal 
Eftersom köp av fast egendom är ett avtal för vars giltighet det fordras 
iakttagande av viss form (formalavtal
20
), är den typen av avtal enligt 
                                                 
17
 Prop. 1966:24 s. 90. 
18
 Exempelvis NJA 1996 s. 139, 1997 s. 699, 1985 s. 365, 1986 s. 513. 
19
 Se exempelvis NJA 1986 s. 513 där en sambo till fastighetsägaren tillfört fastigheten 
diverse tillbehör. Även om de inte de facto tillförts fastigheten av fastighetsägaren ansågs 
de tillhöra fastigheten såsom tillbehör. 
20
 Lundén 2013 s. 216. 
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1 kap. 1 § 3 st. AvtL undantaget reglerna i den lagen. Emellertid gäller detta 
endast den del av överlåtelsehandlingarna för fast egendom som det 
stipuleras särskild form för
21
.  
 
I den mån det inte finns särskilda formkrav gäller reglerna i avtalslagen 
istället fullt ut. Detta ger stora möjligheter för parterna att själva komma 
överens om alla möjliga typer av överenskommelser i samband med 
överlåtelsen av den fasta egendomen. Eftersom formkrav inte gäller alla 
typer av villkor i ett köpeavtal om fast egendom finns ett förhållandevis 
stort utrymme för även muntliga överenskommelser
22
. Således finns det 
inga principiella hinder mot att muntligt avtala vilka eventuella tillbehör 
som skall ingå i köpet, eller om standarden på byggnader och andra 
konstruktioner på egendomen. Naturligtvis är det ur bevishänseende 
önskvärt för den part som gynnas av den aktuella överenskommelsen att den 
finns i skriftlig form, men då avtalslagen inte har några som helst krav på att 
en överenskommelse skall vara skriftlig för att gälla är även muntliga 
överenskommelser, ur strikt juridisk mening, fullt ut gällande mot parterna.  
 
Även om utgångsläget torde vara att det som står i köpekontraktet således är 
det som parterna kommit överens om har HD i ett fall
23
 där köpekontraktet 
innehöll en friskrivningsklausul från en viss typ av fel ändå låtit köparen 
häva köpet med hänvisning till vad som förekommit muntligt i samband 
med köpet. Visserligen var klausulen i detta fall förtryckt på ett 
köpekontrakt, och hade inte varit uppe till särskild diskussion mellan 
parterna, men fallet visar ändå tydligt att muntliga överenskommelser och 
uttalanden i samband med köpet kan få stor betydelse, oavsett vad som står i 
själva köpehandlingen. 
 
2.2.1 Avtalslagens regler om ogiltighet 
Som konstaterats råder alltså i princip avtalsfrihet gällande de icke 
formbundna delarna av fastighetsköpet, vilket ger reglerna i AvtL full 
tillämpning. Av störst intresse för det här arbetet
24
 är 33 och 36 §§ AvtL, 
och jag skall därför nedan kort redogöra för innehållet i dessa.  
 
2.2.1.1 33 § AvtL 
33 § AvtL, även kallad lilla generalklausulen, tillhör kategorin 
generalklausuler och har som sådan varit utsatt för viss debatt sedan dess 
tillkomst
25
. För att paragrafen skall vara tillämplig krävs dels att vissa 
omständigheter förevarit rent objektivt vid rättshandlingens tillkomst, och 
                                                 
21
 Se avsnitt 2.3. 
22
 Grauers 2012 s. 32. 
23
 NJA 1980 s. 398. 
24
 I avsnitt 4.1.1.4. finns exempel på rättsfall där man med stöd av 36 § AvtL 
ogiltigförklarat friskrivningsklausuler och Grauers menar att man även skulle kunna 
använda sig av till exempel 33 § AvtL istället för garantifiktioner (se mer i avsnitt 5.3.1.). 
25
 Grönfors 2010 s. 225 f. 
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att det skulle strida mot tro och heder att med vetskap om dessa 
omständigheter ändå åberopa rättshandlingen, och dels att motparten måste 
antagas ha ägt vetskap om dessa omständigheter. Det finns alltså både ett 
objektivt och ett subjektivt led
26
 som måste vara uppfyllda för att regeln 
skall få effekt. Vidare är det endast omständigheter som förelåg redan vid 
själva rättshandlingens tillkomst som kan föranleda att regeln effektueras, 
om det istället rör sig om omständigheter som inträffar senare faller dessa 
fall utanför regelns räckvidd, men kan istället möjligtvis fångas upp av 
36 § AvtL (se nedan). Adlercreutz menar att regeln är subsidiär
27
 till övriga 
ogiltighetsregler i AvtL, med argumentet att det väl i de flesta fall där övriga 
regler kan aktualiseras också kan sägas strida mot tro och heder att åberopa 
rättshandlingen. 
 
Oavsett om regeln skall ses som huvudregel eller subsidiär till övriga 
ogiltighetsgrunder har den dock en särprägel på det viset att det för dess 
tillämpning inte krävs något aktivt handlande av den gynnade parten. I 
övriga regler krävs att den felande parten framkallat rättshandlingen, men 
när det gäller nu aktuell regel ställs något motsvarande krav inte upp. Det 
ohederliga momentet kan istället bestå i att åberopa rättshandlingen trots 
vetskap om de omständigheter som ligger till grund för den ovetande 
partens beslut att ingå rättshandlingen. Regeln fångar alltså upp de 
situationer där en part drar nytta av motpartens okunskap om faktiska 
omständigheter, utan att framkalla själva rättshandlingen, och har därför i 
doktrin kallats ”den passiva ohederlighetens ogiltighetsregel”28. 
Domstolarna har varit restriktiva med att använda sig av aktuell paragraf i 
rättstillämpningen
29
 och sedan införandet av 36 § AvtL, som täcker in även 
33 § tillämpningsområde torde användningen av 33 § bli om möjligt ännu 
mer sparsam
30
. 
 
2.2.1.2 36 § AvtL 
36 § AvtL, också kallad stora generalklausulen
31
, tillhör, precis som 33 §, 
även den kategorin generalklausuler. Räckvidden för 36 § är i princip 
obegränsad på det sättet att inte bara omständigheter vid rättshandlingens 
tillkomst, utan även senare tillkommande omständigheter, får användas vid 
skälighetsbedömningen. Vidare kan enskilda klausuler jämkas, men även 
hela avtal kan jämkas eller ogiltigförklaras med stöd av paragrafen. I 
paragrafens tredje stycke uttrycks dessutom explicit att även andra 
rättshandlingar än avtal kan träffas av regelns tillämpningsområde. Regeln 
skall ses som ett skydd mot alltför oskäliga avtal, framför allt när de 
                                                 
26
 Adlercreutz/Gorton, Avtalsrätt I, s. 280. 
27
 Adlercreutz/Gorton, Avtalsrätt I, s. 281 f. 
28
 Adlercreutz/Gorton, Avtalsrätt I, s. 284. 
29
 33 § AvtL prövas så sällan att det knappt finns några fall från HD som tar upp den, men 
vid ett par tillfällen har den emellertid prövats, i samtliga fall har HD emellertid underkänt 
grunden; NJA 1986 s. 748, 1989 s. 505, 1982 s. 691, 1985 s. 373. Se dock RH 1999:138 där 
underlåtenhet att upplysa om ett störande sopnedkast i en bostadsrättslägenhet ansågs stå i 
strid mot tro och heder. 
30
 Grönfors 2010 s. 230. 
31
 Grönfors 2010 s. 239. 
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sammantagna effekterna av avtalet är oskäliga mot någon av parterna. 
Utgångspunkten är fortfarande i allra högsta grad att parterna själva äger 
innehållet i ett frivilligt avtal dem emellan, men om någon av parterna har 
ett klart kunskapsövertag (eller för den delen någon annan form av övertag) 
skall den parten inte kunna utnyttja det övertaget hur långt som helst
32
, och 
därigenom skapa ett kraftigt obalanserat avtal, utan att riskera att den 
förfördelade parten angriper avtalet, eller delar av avtalet, med stöd av 
36 § AvtL. 
 
Till skillnad från 33 § AvtL har 36 § använts av domstolarna vid ett flertal 
tillfällen
33
, något som ter sig naturligt då i princip samtliga övriga 
ogiltighetsgrunder också leder till att avtalet är oskäligt vid en prövning mot 
36 §. Det är naturligtvis svårt att fullt överblicka dess vikt för avtalsrätten, 
men rimligtvis är den stor, kanske framför allt på det viset att den skapar en 
slags lägstanivå för avtalsparterna, i alla fall när det gäller relationen 
konsument – näringsidkare, på det viset att en företagare i sina avtal med 
konsumenter inte kan göra hur bra affärer som helst utan att riskera att 
mötas av en begäran om ogiltighet eller jämkning med stöd av 36 §. 
 
Utgångspunkten är att domstolarna vid tillämpning av regeln först skall 
pröva skäligheten av ett visst villkor innan man prövar hela avtalets 
skälighet, men inget hindrar att man även tar hänsyn till andra delar av 
samma avtal, eller för den delen andra avtal mellan parterna
34
 som har 
inverkan på det avtal som är under prövning. Enligt förarbetena är det 
”tvärtom mycket viktigt att prövningen av om ett visst villkor skall jämkas 
eller åsidosättas grundas på en helhetsbedömning.”35. HD har också anslutit 
sig till uttalandena från förarbetena och använder sig ofta av liknande 
formuleringar i fall där 36 § åberopats som grund för ogiltigförklarande eller 
jämkning av avtalsvillkor
36
. 
 
2.2.2 Otydliga avtal 
Om avtalet är tydligt och klart utformat torde frånsteg från detsamma i 
princip endast kunna åstadkommas med hjälp av ogiltighetsreglerna i 
avtalslagen, men en vanligare situation kan vara att avtalet kanske inte alls 
                                                 
32
 Ramberg, Allmän avtalsrätt, s. 171 f. 
33
 Exempelvis NJA 1997 s. 524 där ett borgensåtagande jämkades då konsumenten haft 
svårt att överblicka konsekvenserna av sitt åtagande. Se även NJA 2012 s. 776 där ett 
gymavtal med automatisk förlängning bedömdes som oskälig mot konsumenten då det 
blivit förlängt automatiskt utan föregående avisering. Av särskilt intresse för den här 
uppsatsen är även NJA 1983 s. 865 där en friskrivningsklausul från en kommun som 
försålde ett småhus till en privatperson lämnades utan hänseende med stöd av 36 § AvtL. 
Mer om detta fall finns under avsnitt 4.1.1.4. 
Jämför dock exempelvis NJA 2007 s. 962 där en klausul om tvåårig preskriptionstid på en 
överlåtelsebesiktning av en fastighet inte ansågs oskälig (beställarna fick dock rätt mot 
besiktningsmannen, men på en annan grund än 36 § AvtL). 
34
 Grönfors 2010 s. 256 f.  
35
 Prop. 1975/76:81 s. 106. 
36
 Exempelvis NJA 1988 s. 320 där en leasetagare emellertid inte lyckades få en 
friskrivning från leasegivaren ogiltigförklarad. 
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nämner något om hur den aktuella situationen skall hanteras, eller så 
framgår det åtminstone inte klart och tydligt av avtalet hur situationen skall 
hanteras. I ett sådant läge får man istället ägna sig åt att utreda vad parterna 
avsett eller, om det inte kan utredas, fylla ut avtalet med de dispositiva 
reglerna gällande till exempel ansvar för fel. De olika metoder som ligger 
närmast till hands är då tolkning och utfyllning
37
. Av dessa metoder bör i 
första hand tolkning användas, eftersom man i det läget inte lägger till något 
till det ursprungliga avtalet utan snarare utreder vad partsviljan varit vid 
avtalets tillkomst genom tolkning. Använder man sig av metoden utfyllning 
handlar det snarare om att lägga till saker till det ursprungliga avtalet. 
 
I första hand använder man ordalydelsen i avtalet som utgångspunkt för 
tolkningen
38
. Kan man genom tolkning få fram en tydlig ordalydelse bör det 
krävas mycket övriga tolkningsfakta för att frångå den framtolkade 
ordalydelsen. Emellertid har många ord flera innebörder och det kan därför 
vara svårt att exakt uttolka vad som avsetts
39
, även om själva ordalydelsen 
är tydlig. Vid sådana förhållanden får man istället övergå till att försöka 
tolka vad partsviljan varit, alltså vad parterna avsett med den valda 
ordalydelsen. Det skall här dock understrykas, att även om man tolkar fram 
ordalydelsen i ett avtal gör man detta med huvudsyfte att utreda den 
gemensamma partsviljan, som alltså i det fallet kommit till uttryck genom 
en tydlig ordalydelse. Den gemensamma partsviljan är således, åtminstone 
enligt Adlercreutz
40
, det primära målet med avtalstolkningen. För att komma 
fram till den gemensamma partsviljan, när inte avtalet är tydligt nog för att 
utreda denna, finns det en rad olika metoder, dock ligger en redogörelse för 
dessa utanför räckvidden i det här arbetet. 
 
En annan situation som inte tycks vara särskilt ovanlig är att avtalet inte 
anger något alls gällande hur en given situation skall hanteras, och i det 
läget kommer man ofta inte särskilt långt med en tolkning utan istället får 
man ta sin tillflykt till utfyllning. När det gäller köp av fast egendom torde 
kontraktsbrottsreglerna i 4 kap. JB, samt reglerna om tillbehör till fast 
egendom i 2 kap. JB, vara de som äger störst relevans
41
. Det är naturligen på 
det viset att de dispositiva reglerna, inte minst genom det faktum att de är 
just dispositiva, har sin absolut största effekt i situationer där parterna inte 
avtalat något alls. Anledningen till att parterna valt att utelämna delar kan 
vara att de inte tänkt på delarna vid avtalsförhandlingarna, men det kan 
likaväl bero på att de känner till de dispositiva reglerna och accepterar, eller 
rent av räknar med, att dessa kommer att tillämpas om situationer de skall 
reglera uppstår. Det finns egentligen inget egenintresse i att avtalsmässigt 
reglera rättsföljder som ändå uppstår vid effektuering av dispositiva regler. 
 
Regler och principer från andra rättsområden kan också tjäna som 
vägledning och utfyllning vid köp av fast egendom, exempelvis från 
                                                 
37
 Ramberg, Allmän avtalsrätt, s. 143 ff. 
38
 Grauers 2012 s. 33 f. 
39
 Ramberg, Allmän avtalsrätt, s. 146 f. 
40
 Adlercreutz/Gorton, Avtalsrätt II, s. 57 f. 
41
 Grauers 2012 s. 35. 
 15 
reglerna kring köp av lös egendom. Även om det området explicit undantar 
köp av fast egendom kommer många allmänna rättsliga principer till ytan i 
både praxis och doktrin, principer som i många fall kan tillämpas som 
utfyllning även vid köp av fast egendom. Om partsförhållandet är 
näringsidkare – konsument kan på motsvarande sätt principer och regler från 
konsumenträtten överföras till köp av fast egendom, både som utfyllning 
och som tolkningsunderlag. 
 
2.3 Allmänt om fastighetsöverlåtelser 
Eftersom köp av fast egendom som sagt är ett formalavtal krävs att vissa 
förutsättningar i kontraktet är uppfyllda för att ett köp skall bli gällande mot 
parterna, och även för att inskrivningsmyndigheten skall bevilja inskrivning 
i fastighetsregistret, samt för att lagfart skall kunna utfärdas. Givetvis är 
dessa formella registreringar av avgörande betydelse, om inte annat så för 
köparens möjlighet att ta ut pantbrev i fastigheten, och därigenom ges 
möjlighet att belåna densamma. 
 
Av 4 kap. 1 § 1 st. JB framgår att ett avtal om en fastighetsöverlåtelse som 
minimikrav måste innehålla följande moment; en identifiering av själva 
fastigheten, en uppgift om köpeskillingen, parternas namn samt deras 
underskrifter, och dessutom en överlåtelseförklaring. Om avtalet brister i 
något av ovanstående avseenden är avtalet enligt 4 kap. 1 § 3 st. JB ogiltigt. 
 
Av paragrafen följer visserligen inte uttryckligen att en uppgift om 
fastighetens identitet skall finnas med, men det måste anses vara 
underförstått att så är fallet, en annan tolkning skulle leda till den orimliga 
följden att man visserligen konstaterar att en fastighet sålts – men inte 
vilken. Uppfattningen att en beskrivning av fastighetens identitet skall 
finnas med i köpehandlingen delas för övrigt även av Grauers
42
, och i 
remissvaret från Lagrådet föreslogs en annan (tydligare) skrivning, som 
dock aldrig kom till uttryck i lagtexten, men oavsett detta är det allmänt 
accepterat att fastighetens identitet ingår i formkraven för ett giltigt avtal. 
 
I normalfallet innehåller köpekontrakten naturligtvis betydligt mer än endast 
de formella kraven och reglernas dispositiva utformning utgör alltså inget 
hinder mot att parterna reglerar alla möjliga typer av avtalsfrågor direkt i 
köpekontraktet, men för själva giltighetens skull räcker det alltså med 
ovanstående innehåll. Ett annat vanligt förfarande
43
 är att man upprättar 
dubbla köpehandlingar; ett köpekontrakt och ett köpebrev. I normfallet 
innehåller köpekontraktet betydligt fler villkor och överenskommelser än 
köpebrevet, som i princip endast säger att köpeskillingen betalts till fullo 
och att säljaren överlåter fastigheten till köparen. Det skall dock 
uppmärksammas att, ifall parterna i köpekontraktet avtalat att köpebrev skall 
upprättas, formkravet i 4 kap. 1 § 1 st. JB enligt 4 kap. 2 § JB även gäller för 
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 Grauers 2012 s. 46. 
43
 Lundén 2013 s. 216. 
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köpebrevet. Alltså måste samtliga uppgifter som krävs för ett giltigt avtal 
även återfinnas i köpebrevet. 
 
När det gäller kravet på parternas underskrift finns inga regler i 4 kap. JB 
om att underskrifterna skall vara bevittnade, men för att lagfart skall kunna 
beviljas krävs enligt 20 kap. 7 § 1 st. 1 p. JB att åtminstone säljarens 
underskrift är bevittnad. Om så inte är fallet kommer ansökan om lagfart att 
förklaras vilande och säljaren kommer att föreläggas att inom viss tid väcka 
talan om att överlåtelsen är ogiltig
44
. Gör inte säljaren detta kan lagfart ändå 
beviljas, men det är en onödig omgång och om inte annat så av den 
anledningen torde det normala vara att parternas underskrifter bevittnas 
redan vid upprättande av köpehandling och köpebrev. 
                                                 
44
 20 kap. 8 § JB. 
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3 Felbegreppet 
När det gäller begreppet ”fel” förekommer det många olika upplägg och 
varianter på hur man skall dela upp de olika typer av fel som kan inträffa när 
det gäller fast egendom och fastigheter. Detta kapitel syftar till att beskriva 
åtminstone en del av dessa begrepp, och utgör också en bakgrund och 
redogörelse för hur jag valt att etikettera de olika faktiska omständigheter 
och defekter i en fastighet som kan utgöra ett ”fel”. Jag vill emellertid redan 
här uppmärksamma läsaren på att jag när i slutänden kommer att landa i att 
den avgörande frågan är huruvida ett fel, eller en omständighet i 
köpeobjektet, är relevant eller ej. Är felet relevant kan påföljder göras 
gällande mot säljaren, är felet av någon anledning inte relevant kan inga 
sådana påföljder göras gällande. 
 
Mot slutet av kapitlet kommer jag kort att redogöra för så kallade rättsliga 
fel och rådighetsfel. Jag har valt att hålla beskrivningen av dessa feltyper 
relativt kort och mycket schematisk, eftersom jag i arbetet i övrigt inte berör 
de här feltyperna, men min uppfattning är att det skulle vara fel att helt 
utelämna en dylik beskrivning, då även den typen av fel kan utlösa liknande 
påföljder som övriga feltyper. Bortsett från den korta redogörelsen i det här 
avsnittet kommer feltypen i princip inte att beröras i arbetet i övrigt. 
 
3.1 Tvåstegsmodellen  
Rent schematiskt har jag valt att anamma Grauers tvåstegsmetod
45
, som går 
ut på att göra felbedömningen i två steg, där det första steget innefattar att 
reda ut om den givna bristen i fastigheten över huvud taget avviker från vad 
köparen haft fog att förutsätta, vare sig denna förutsättning uppstått via en 
konkret eller abstrakt fastställd standard (mer om dessa begrepp i det 
följande). Avviker inte objektet från vare sig en konkret eller abstrakt 
standard föreligger inget fel som säljaren kan ansvara för och man behöver 
således inte gå vidare till steg två i tvåstegsmetoden.  
 
Om det däremot är så att felbedömningen mynnar ut i att det föreligger ett 
fel, blir nästa steg att utreda huruvida detta fel kan leda till att köparen kan 
göra någon påföljd gällande mot säljaren. Om så befinns vara fallet är felet 
relevant och kan därför göras gällande mot säljaren. Om felet av någon 
anledning inte kan leda till någon påföljd (felet kan vara preskriberat, 
köparen kanske inte har fullgjort sin undersökningsplikt, säljaren kan ha 
friskrivit sig etc.) är felet heller inte relevant och kan därför inte leda till 
någon påföljd. 
 
Det skall nämnas att tvåstegsmodellen inte är helt allmänt vedertagen, en 
annan modell går istället ut på att börja med att reda ut huruvida köparen 
                                                 
45
 Grauers 2012 s. 132 ff. 
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fullgjort sin undersökningsplikt eller ej, och först därefter gå vidare och 
utreda om det föreligger ett fel eller ej. Enligt HD
46
 framgår av förarbetena 
att det är ”omfattningen av köparens undersökningsplikt som bildar 
utgångspunkten för bedömningen av säljarens felansvar.”, men denna 
ståndpunkt kritiseras av Grauers på (enligt mig) goda grunder
47
. Det skall 
dock understrykas att oavsett vilken metod man väljer att tillämpa leder 
metoderna i sak fram till samma slutsatser – det är endast vägen fram till 
slutsatsen som skiljer. 
 
I detta arbete har jag emellertid som nämnts valt att tillämpa 
tvåstegsmodellen, och steg ett är därför att utreda om en given brist är att se 
som ett fel eller ej. 
 
3.2 Felbedömningen 
Det första steget i tvåstegsmodellen, nämligen bedömningen av huruvida en 
given omständighet, eller en given brist, i den överlåtna fastigheten skall 
leda till några påföljder är att utreda om den faktiska bristen utgör ett 
köprättsligt fel. Är det inte fråga om ett köprättsligt fel av någon form kan 
det omöjligen leda till några rättsliga konsekvenser. Därmed inte sagt att alla 
köprättsliga fel leder till några konsekvenser för säljaren, felet kan ju ses 
som ej relevant av en rad olika anledningar, vilket kommer att framgå i det 
följande. Men ett första steg är alltså att utreda om den aktuella bristen över 
huvud taget är att se som ett fel. Det ligger nära till hands att tänka sig att 
det endast är fysiska fel i fastigheten som kan utgöra köprättsliga fel, men 
även andra typer av fel har i rättspraxis ansetts kunna utgöra köprättsliga 
fel
48
. 
 
3.2.1 4 kap. 19 § JB 
Av paragrafen framgår, förutom vilka krav man kan ställa på objektet, även 
att köparen har en undersökningsplikt samt vilka påföljder som kan 
aktualiseras om det överlåtna objektet bedöms vara felaktigt. 
 
Paragrafen innehåller två helt skilda feltyper, nämligen dels fel som har sin 
grund i att objektet avviker från vad som är avtalat (konkreta fel) och dels 
fel som har sin grund i att objektet avviker från vad köparen haft fog att 
förutsätta (abstrakta fel). Denna sammanblandning av olika feltyper i en 
paragraf, och till och med i en mening, har genom åren vållat en del problem 
för de som skall tillämpa regeln. Ursprungligen var förslaget att de två 
feltyperna skulle behandlas i två separata paragrafer, men på inrådan av 
                                                 
46
 NJA 1985 s. 871, särskilt s. 876. 
47
 Grauers 2012 s. 134 f. 
48
 Se exempelvis NJA 1981 s. 894 där ett rondellbygge som säljaren kände till men inte 
upplyste köparen om ansågs utgöra ett fel i fastigheten, och NJA 2007 s. 962 där buller från 
en närliggande motocrossbana ansågs falla inom säljaren upplysningsplikt och alltså utgöra 
ett fel i fastigheten. 
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Lagrådet
49
 blev så alltså inte fallet. Förslaget att dela upp regeln i 
åtminstone två separata stycken med de olika feltyperna i respektive stycke 
kom återigen upp i samband med att paragrafen fick sin nuvarande 
utformning 1990 men inte heller då genomfördes denna förändring, vilket 
innebär att paragrafen har den utformning den har idag. Grauers är kritisk
50
 
till detta, men som han också konstaterar innebär det inte någon skillnad i 
sak, utan endast redaktionellt. 
 
3.2.1.1 Konkreta fel 
I 4 kap. 19 § 1 st. 1 ledet JB ”Om fastigheten inte stämmer överens med vad 
som följer av avtalet” beskrivs feltypen ”konkreta fel”. En avvikelse från en 
avtalad/fastställd standard utgör ett konkret fel, alltså en konkret avvikelse 
är ett konkret fel. Vad som anses följa av avtalet måste ofta utredas genom 
att avtalet tolkas
51
, och det är då av intresse också vad som förevarit vid 
förhandlingarna inför överlåtelsen, även om själva kontraktet givetvis utgör 
det viktigaste tolkningsmaterialet. Det som efter en fullständig 
tolkningsoperation således kan anses följa av avtalet är också det som utgör 
den konkreta standarden. Om den överlåtna fastigheten kan anses avvika 
från denna standard har den ett konkret fel. 
 
3.2.1.2 Abstrakta fel 
I 4 kap. 19 § 1 st. 2 ledet JB ”eller om den [fastigheten] annars avviker från 
vad köparen med fog kunnat förutsätta vid köpet” beskrivs feltypen 
”abstrakta fel”. Om inte standarden framgår av parternas avtal får man 
istället utgå från vad en genomsnittlig köpare kan ha för normala 
förväntningar avseende ett objekt som det som överlåts
52
. Det är alltså en 
konstruerad, abstrakt, standard och en avvikelse från en sådan abstrakt 
standard utgör följdriktigt ett så kallat abstrakt fel. Abstrakta fel i fysiskt 
hänseende kallas ibland även för ”faktiska fel”53. Själva felet, eller bristen, 
bör ha funnits vid köpetillfället (in nuce), även om det råder viss 
meningsskiljaktighet inom doktrinen kring detta
54
. 
 
I tidigare versioner av jordabalken ansågs att paragrafen skulle vara en slags 
generell uppsamlingsregel genom att den innehöll skrivningen ”utan att fall 
som föreligger i 16-18 §§ föreligger”. Att den delen av paragrafen uteslöts 
                                                 
49
 Grauers 2012 s. 195. 
50
 Grauers 2012 s. 197 f. 
51
 Se mer i avsnitt 2.2.2. 
52
 Grauers 2012 s. 133. 
53
 Grauers 2012 s. 199 f. 
54
 Enligt Grauers (Grauers 2012 s. 199 f.) måste felet ha funnits vid köpetillfället. Det råder 
emellertid viss meningsskiljaktighet kring detta, där exempelvis Karlgren hävdar att det är 
tiden för tillträdet som är relevant, något HD också ansett vid ett par tillfällen (NJA 1979 s. 
790 [s. 800], 1980 s. 555 [s. 569]). I andra fall från HD är det istället tiden för överlåtelsen 
(köpet) som är den avgörande tidpunkten (NJA 1989 s. 117 [rubriken], 1996 s. 584 [s. 589]. 
Grauers hävdar emellertid med bestämdhet att det är köpetillfället som är den avgörande 
tidpunkten. Fel som uppstår mellan köpet och tillträdet skall istället hanteras genom JB 
4:11 och 12.  
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ur den nu gällande lydelsen skall emellertid enligt förarbetena inte innebära 
någon materiell skillnad
55
. Utgångsläget är alltså att det skall röra sig om ett 
fysiskt fel i fastigheten för att regeln skall vara tillämplig, men även 
förekomsten av en motocrossbana som orsakade störningar på den överlåtna 
fastigheten
56
 och besvärande ändringar i trafiksituationen i närheten av 
fastigheten
57
 har ansetts kunna prövas med stöd av 4 kap. 19 § JB. Dessa 
rättsfall befäster närmast den tolkningen av omfånget för aktuell paragraf 
som gör gällande att den skall ses som en uppsamlingsregel där andra 
feltyper inte kan aktualiseras. En följd av att felet klassas som ett fel enligt 
4 kap. 19 § JB blir således också att köparen har undersökningsplikt, på 
samma sätt som vid övriga faktiska fel. 
 
3.2.2 Rättsliga fel 
Kännetecknande för rättsliga fel är att köparens möjlighet att rättsligt 
förfoga över fastigheten av någon anledning är begränsad. Anledningen kan 
exempelvis vara att den är såld av fel ägare, fel med pantbreven, okända 
rättighetsinnehavare. Något som tydligt skiljer de rättsliga felen från de 
faktiska felen enligt 4 kap. 19 § JB är att köparen inte har någon generell 
undersökningsplikt gällande dessa. Köparen kan alltså utgå från att 
fastigheten säljs fri från belastningar
58
. Enda sättet för säljaren att undgå 
ansvar för rättsliga fel är i princip att upplysa köparen om felet, eller 
friskriva sig från rättsliga fel.  
 
JB 4:15. Köparen kan inte få lagfart och hindret för detta är inte endast 
tillfälligt utan mer eller mindre bestående. 
 
JB 4:16. Fastigheten är belastad av panträtter som är felaktiga i förhållande 
till vad som redovisats. 
 
JB 4:17 1 st. Fastigheten är belastad av ”andra rättigheter”, till exempel 
nyttjanderätter och/eller avtalsservitut. När det gäller avtalsservitut är det 
viktigt att reda ut om rättigheten sakrättsligt även gäller mot en ny ägare. 
När det gäller rättigheter som tillkommit genom fastighetsbildning eller 
annan förrättning gäller dessa alltid mot en ny ägare.  
När det gäller andra typer av rättigheter regleras detta till exempel i JB 7:11-
14. Ifall rättigheten blivit inskriven eller på annat sätt är ”möjlig” att 
upptäcka av köparen blir den gällande även mot en ny ägare. Det är 
säljarens ansvar gentemot rättighetsinnehavaren att bevaka rättigheten mot 
den nye ägaren. Grundprincipen är alltså att en rättighet består även om det 
finns ett visst skydd för köpare i god tro gällande eventuella rättigheter. 
Dock har säljarens onda eller goda tro ingen betydelse
59
.  
 
                                                 
55
 Prop. 1989/90 s. 59 och 78. 
56
 NJA 2007 s. 86. 
57
 NJA 1981 s. 894. 
58
 Hellner m.fl. 2015 s. 81 f. 
59
 Grauers 2012 s. 174 ff. 
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JB 4:17 2 st. Den här delen av paragrafen aktualiseras om det som normalt 
är ”tillbehör” ägs av någon annan, till exempel byggnad på ofri grund. 
Grauers kallar detta för ”skentillbehör”60. Det är köparen som har 
bevisbördan för sin goda tro gällande tillbehör men säljaren som har 
bevisbördan för köparens onda tro när det gäller andra rättigheter, 4:17 1 st. 
 
JB 4:21. Säljaren är inte rätt ägare till fastigheten (hemulsansvaret). Felet 
består i att köparen kan förlora fastigheten efter klandertalan från den rätte 
ägaren. 
 
JB 4:24. Dubbelöverlåtelse. Detta är inte samma sak som hemulsansvaret i 
4:21. I det här fallet är ju säljaren rätt ägare till fastigheten men han säljer 
den två gånger. Felet kan då åberopas av den köpare som inte erhåller rätt 
till fastigheten. 
 
3.2.3 Rådighetsfel 
Kännetecknande för rådighetsfel är att köparen visserligen kan bli ägare till 
fastigheten, men möjligheterna att förfoga över densamma är av någon 
anledning begränsade. 
 
JB 4:18. En köpare skall kunna utgå från att det inte finns några 
begränsningar gällande användandet av fastigheten från myndigheter eller 
liknande, bortsett från sådana som är direkt lagstadgade
61
. Eftersom det 
krävs att det föreligger ett beslut som innebär att rådigheten inskränks räcker 
det inte enbart med att en byggnad till exempel uppförts utan bygglov utan 
det måste även finnas ett beslut om att byggnaden skall rivas för att regeln 
skall bli tillämplig
62
. Så kallade svartbyggen kan alltså inte angripas med 
stöd av JB 4:18, däremot finns det möjligheter i PBL (11:64) för detta. Även 
här krävs att köparen varit i ond tro, att säljaren lyckas bevisa detta plus att 
säljarens egna goda tro inte hjälper. Dock åläggs köparen här en viss 
undersökningsplikt vilket inte är fallet med JB 4:18. 
 
För att felet skall anses relevant måste köparen ha varit i god tro vid 
köpetillfället
63
, men han har ingen undersökningsplikt gällande felen. Det är 
säljaren som har bevisbördan för köparens onda tro och det är irrelevant om 
säljaren varit i god tro eller ej. 
 
3.3 Relevansbedömningen 
Det andra steget i tvåstegsmodellen är att utreda om det fastställda felet är 
relevant eller ej. Stora delar av kapitel 4 går ut på att undersöka under vilka 
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 Grauers 2012 s. 179. 
61
 Hellner m.fl. 2015 s. 78 
62
 NJA 1997 s. 629. 
63
 NJA 1984 s. 12 och NJA 1994 s. 85. 
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förutsättningar ett fel är relevant eller ej varför jag hänvisar till detta avsnitt. 
Kort kan ändå redan här sägas följande: 
Ett fel är inte relevant om det exempelvis borde upptäckts av köparen. När 
det gäller rättsliga fel och rådighetsfel är ett fel inte relevant om köparen 
inte varit i god tro (ibland krävs inte ens att köparen varit i god tro, 
exempelvis JB 4:21 och 24). Vid faktiska fel har köparen en 
undersökningsplikt, efterlevs den inte är felet inte relevant. 
 
Om ett fel inte kan åberopas av någon anledning är det inte relevant. 
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4 Faktiska fel 
I föregående avsnitt redogjordes för de olika feltyper som i steg ett av 
tvåstegsmodellen kan leda till konklusionen att den överlåtna fastigheten de 
facto har ett åberopbart fel. I detta avsnitt skall närmare undersökas vad för 
typ av omständigheter som kan utgöra sådana fel. Som jag nämnde i 
föregående avsnitt kommer jag fortsättningsvis endast beröra de brister som 
kan klassificeras som fel enligt 4 kap. 19 § JB. Rättsliga fel och rådighetsfel 
är beskrivna i kapitel 3 och kommer alltså inte vidare att beröras. 
 
4.1 Fel enligt 4 kap. 19 § JB 
Det första steget i tvåstegsmodellen är att avgöra om en given omständighet 
i en fastighet medför att fastigheten bedöms vara felaktig. Först om så 
befinns vara fallet är det motiverat att gå vidare och göra en 
relevansbedömning. För att ett fel skall anses föreligga måste objektet ha ett 
konkret eller ett abstrakt fel. Vad för typ av defekter som kan utgöra fel i 
rättslig mening kommer att belysas löpande genom hela detta kapitel. 
 
4.1.1 Konkreta fel 
Som konstaterats i avsnitt 3.2.1.1. är alltså konkreta fel avvikelser från en 
avtalad standard. Den avtalade standarden behöver inte nödvändigtvis finnas 
med i själva köpekontraktet, men den måste följa av avtalet, antingen 
explicit eller genom tolkning. Om objektet avviker från denna standard 
föreligger det per definition ett köprättsligt fel. 
 
Utgångspunkten för vad som följer av avtalet måste självklart vara själva 
köpeavtalet, men även övriga handlingar, prospekt etc., som överlämnats i 
samband med förhandlingarna kan utgöra tolkningsunderlag
64
. 
 
4.1.1.1 Garantier 
Med uttryckliga garantier (utfästelser) avses i första hand sådana uppgifter 
som säljaren uttryckligen tagit ansvar för är korrekta. I praxis har man även 
anslutit sig till uppfattningen att det krävs tämligen preciserade uppgifter 
från säljaren för att det skall kunna bli tal om en utfästelse. Har säljaren varit 
det minsta svävande ligger det närmare till hands att se det som en 
enuntiation (se mer nedan), men gränsdragningen mellan dessa två sätt att 
lämna en uppgift är inte avgörande eftersom rättsverkningarna blir 
                                                 
64
 Exempelvis RH 1997:31, där uppgifter om en byggnads yta lämnats i en annons och även 
i en fastighetsbeskrivning. Då den verkliga storleken avvek från beskrivningen var detta ett 
köprättsligt fel. Se emellertid RH 1995:62 där liknande omständigheter lett till motsatt 
slutsats. 
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desamma
65
 oavsett om uppgiften manifesterats genom en utfästelse eller 
genom en enuntiation. Det är inte nödvändigt att utfästelsen är skriftlig i 
köpeavtalet utan även muntliga uppgifter är bindande för säljaren, i den mån 
köparen lyckas bevisa att uppgifterna faktiskt lämnats över huvud taget
66
.  
 
Första steget i tvåstegsmodellen (felbedömningen) synes förhållandevis 
enkelt i ett läge där objektet avviker från vad som är utfäst, då det i princip 
handlar om att jämföra objektet med utfästelsen. Detta innebär dock inte att 
felet i alla lägen är relevant, men första steget är åtminstone avklarat. En 
annan viktig följd av att en garanti lämnats är att köparens 
undersökningsplikt blir klart lägre gällande de garanterade egenskaperna
67
. 
 
4.1.1.2 Enuntiationer 
Om bedömningen av huruvida ett uttalande skall ses som en garanti är 
förhållandevis enkel kan inte samma sak sägas när det gäller enuntiationer, 
vilket en rikhaltig praxis från HD också visar. 
 
En enuntiation föreligger då en säljare lämnat uppgifter om objektet, men 
utan att uppgifterna når upp till status av ”utfästelse” (som i föregående 
avsnitt). Utöver att uppgiften måste vara preciserad skall den även ha varit 
av betydelse för köparen, och varit ägnad att få denne att utgå från att 
objektet har (eller för den delen saknar) den egenskap som enuntiationen 
avser. 
 
Även om gränsdragningen mellan garantier och enuntiationer inte är av 
avgörande betydelse, är gränsdragningen mellan enuntiationer och allmänt 
lovprisande det. Om säljaren lämnar uppgifter som kan ses som allmänt 
lovprisande har dessa nämligen mycket låg, om ens någon, köprättslig 
betydelse
68
. Att säljaren tycker det är vacker utsikt, fin kvällssol, eller gott 
vatten, innebär inte att denne utfäst att så är fallet även i köparens tycke. För 
att en enuntiation skall föreligga måste uppgiften säga något konkret om 
objektet, något som man kan undersöka och jämföra mot den lämnade 
uppgiften.  
 
Säljarens egen vetskap om huruvida de lämnade uppgifterna är korrekta 
eller ej har ingen relevans för bedömningen, och en säljare som inte är säker 
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 Grauers 2012 s. 146. 
66
 Se exempelvis NJA 1985 s. 871 (särskilt s. 875 f.), som gällde betydelsen av muntliga 
uttalande gällande en elinstallation i en fastighet, där HD konstaterar dels att köparen inte 
lyckats visa att säljaren faktiskt lämnat sådana garantier som påstods, och dels att uttalandet 
inte varit tillräckligt preciserat för att utgöra en garanti. 
67
 Grauers 2012 s. 442. 
68
 Se exempelvis NJA 1985 s. 871 där uttalande att elinstallation var ”ny” inte bedömdes 
vara en tillräckligt preciserad uppgift för att utgöra en enuntiation. I NJA 1978 s. 301 
ansågs säljarens uttalande om att vattnet var ”friskt och kallt” heller inte utgöra någon 
enuntiation trots att det senare visade sig att vattnet var otjänligt. 
Se även RH 1983:136 där ett uttalande om att ”avloppet fungerat bra” heller inte ansågs 
utgöra en enuntiation. Jämför dock RH 1983:135 där uppgifter om vattenförsörjning ansetts 
utgöra en enuntiation. 
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på sin sak bör därför undvika att lämna alltför preciserade uppgifter om 
objektet, vid risk att annars få ansvara för uppgifterna, antingen för att de är 
att se som enuntiationer, eller för att de till och med ses som utfästelser. Det 
är köparen som emellertid har bevisbördan för att uppgifterna varit viktiga 
för denne i beslutet att köpa objektet. Ur köparens aspekt är det att 
rekommendera att försöka få säljaren att uttala sig om för köparen viktiga 
förhållanden i objektet, helst skriftligt i köpehandlingarna, för att senare 
kunna åberopa dessa uttalanden som en garanti eller enuntiation. 
 
4.1.1.3 Garantifiktioner 
Se avsnitt 5.3.1. 
 
4.1.1.4 Friskrivningar 
Som en följd av att reglerna gällande kontraktsbrott inte är underkastade 
några formkrav, och heller inte är tvingande (bortsett från i konsument-
näringsidkarförhållanden), kan parterna avtala fritt om egenskaperna hos 
den aktuella fastigheten. (Dock utgör reglerna i avtalslagen, som gäller alla 
typer av rättshandlingar på förmögenhetsrättens område även avtal gällande 
köp av fast egendom, ett slags skyddsnät mot avtal som strider mot dessa 
regler
69
.) Detta innebär att utgångspunkten måste vara att en friskrivning blir 
fullt ut gällande mellan parterna. En friskrivning kan antingen ta sikte på att 
säljaren frånsäger sig ansvar för vissa egenskaper i objektet, men den kan 
även ta sikte på att säljaren begränsar möjligheterna till vissa påföljder med 
anledning av fel i objektet
70
. Den förra friskrivningen kan kallas 
egenskapsfriskrivning och den senare påföljdsfriskrivning
71
. 
 
I förarbetena till jordabalken uttalades att en säljare som ville friskriva sig 
inte skulle kunna göra detta via en generell friskrivning liknande den som 
kan användas vid köp av lös egendom
72
. När det gäller den typen av köp kan 
det överlåtna objektet nämligen säljas i ”befintligt skick”, men sådana 
klausuler ville man alltså inte tillåta när det gällde försäljning av fast 
egendom
73
. Man menade istället att en säljare visst skulle kunna friskriva 
sig, men att det i så fall var viktigt att köparen förstod ”i vilket hänseende 
säljaren inte vill stå ansvar för fastighetens beskaffenhet”74. 
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 NJA 1983 s. 865. En kommun hade sålt ett hus till privatpersoner med en 
friskrivningsklausul. I annonserna hade huset beskrivits som ”nyrenoverat och 
moderniserat”, men efter tillträdet visade det sig att bjälklaget i huset var skadat av röta och 
insektsangrepp. HD underkände köparnas argumentation att felet skulle anses dolt, och 
även argumentationen som gick ut på att kommunen gjort utfästelser. Däremot ansåg HD 
att friskrivningsklausulen skulle lämnas utan avseende med stöd av 36 § AvtL. 
70
 Hellner m.fl. 2015 s. 65 f. 
71
 Grauers 2012 s. 229. 
72
 19 § Köplagen 
73
 Prop. 1970:20 del B 1 s. 212. 
74
 Prop. 1970:20 del B 1 s. 212. 
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Ovanstående uttalanden i förarbetena har emellertid i viss mån modifierats 
och förtydligats genom praxis från HD som i ett antal fall haft att pröva 
räckvidden och giltigheten av friskrivningsklausuler
75
.  
 
4.1.2 Abstrakta fel 
Abstrakta fel kan förekomma i alla feltyperna, men av intresse för det här 
arbetet är huvudsakligen abstrakta fel enligt 4 kap. 19 § JB, alltså då 
fastigheten i fysiskt hänseende avviker från vad köparen haft fog att 
förutsätta. Den typen av fel kallas ibland i doktrin
76
 för faktiska fel och det 
är också den termen jag valt för den typen av fel. 
 
Även om det kan utgöra vissa bekymmer att utreda vad som kan anses följa 
av avtalet, torde det vara ännu mer problematiskt att utreda vad som en 
köpare kan anses ha fog att förutsätta gällande fastigheten, vilket är grunden 
för de abstrakta felen som beskrivs i 4 kap. 19 § 1 st. JB. Alltså, om objektet 
avviker från vad köparen haft fog att förutsätta har det ett abstrakt fel som 
säljaren skall ansvara för, under förutsättning att relevansbedömningen 
faller ut på det sättet att felet är relevant. Genom åren har åtskillig möda 
lagts på att reda ut omfattningen av abstrakta fel och det är nog ingen alltför 
vågad gissning att det kommer att fortsätta vara på det sättet. Det är omöjligt 
att sätta upp en exakt gräns för vad en köpare har fog att förutsätta utan detta 
är helt beroende på vad det är för objekt, en köpare har alltså inte fog att 
förutsätta lika mycket gällande en nybyggd fastighet som gällande en 
fastighet som är över 100 år gammal
77
. 
 
4.1.2.1 Betydelse av byggnormer 
En köpare kan inte förvänta sig högre standard än vad som gällande 
byggnormer då fastigheten byggdes stipulerar, men det är inte säkert att det 
omvända gäller. Det kan alltså vara så att en fastighet inte är uppförd enligt 
vid tiden gällande byggnormer utan att för den skull anses som felaktig
78
. 
Det bör här uppmärksammas att även det motsatta gäller – ett hus kan vara 
uppfört enligt gällande byggnormer men ändå anses vara behäftat med fel
79
. 
Byggnormerna kan möjligen tjäna som en utgångspunkt, men om köparen 
föranletts att misstänka att byggnaden inte stämmer överens med 
byggnormerna hjälper inte det faktumet att den de facto avviker från dessa. 
Byggnormen är bara ett moment bland andra för att fastställa vad köparen 
haft fog att förutsätta gällande byggnadens skick. HD har uttalat sig runt 
                                                 
75
 Exempelvis 1975 s. 545, 1976 s. 217, 1981 s. 400, 1983 s. 865 (jämkning av 
friskrivningsklausul med stöd av 36 § AvtL), 1983 s. 808 (för allmänt hållen 
friskrivningsklausul underkändes) och 1986 s. 670 I. 
76
 Grauers 2012 s. 198 f. 
77
 Se exempelvis RH 1997:22 där en minst 170 år gammal fastighet med allvarliga 
rötskador sålts. Hovrätten underkände köparnas invändning att fastigheten avvek från vad 
köparna hade fog att förutsätta och menade att den typen av skador som fråga var om är 
något en köpare kan förvänta sig av ett så gammalt objekt. 
78
 NJA 2010 s. 286. 
79
 NJA 1997 s. 290. 
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detta i exempelvis NJA 2010 s. 286 och NJA 1997 s. 290. I det senare av 
dessa två fallen menade HD att ett antal småhus som byggts av ett företag 
och sedan sålts var felaktiga eftersom de avvek från den för tiden gällande 
normen. Detta rättsfall har emellertid begränsad räckvidd
80
, särskilt eftersom 
HD i 2010 års fall kommenterade det tidigare och då menade att det var 
speciellt då det rörde sig om förhållandet näringsidkare – konsument (även 
om inte HD sade det rakt ut), och dessutom om nybyggda småhus.  
 
4.1.3 Uppgifter från tredje man 
Även uppgifter som härrör sig från någon annan än säljaren själv kan få 
betydelse när det gäller att reda ut vad som följer av avtalet och inte. 
 
4.1.3.1 Mäklares medverkan 
Det torde höra till normalfallet att en mäklare är inblandad i större eller 
mindre utsträckning i samband med en fastighetsöverlåtelse, och därför kan 
en kort beskrivning av dennes ansvar i samband framför allt med uppgifter 
som lämnats om objektet inför köpet vara lämplig. Huvudsakligen kan 
uppgifter från säljaren komma till på två sätt; det ena är att de emanerar från 
säljaren och bara vidareförmedlas av mäklaren till den presumtive köparen, 
det andra är att det är mäklaren själv som tagit fram uppgifterna och lämnat 
dem till köparen. I det förra fallet är det tämligen självklart att säljaren får 
ansvara för uppgifterna på samma sätt som om denne själv lämnat dem till 
köparen
81
. Det skulle vara en märklig ordning om en säljare hamnade i ett 
bättre läge enbart på den grunden att en mellanhand lämnat uppgifterna 
vidare jämfört med om säljaren själv gjort det. I det senare fallet blir frågan 
mer intressant. En variant hade varit att se mäklaren som befullmäktigad av 
säljaren att företräda denne i förhandlingarna med köparen, och med ett 
sådant resonemang hade mäklaren möjligen haft förmåga att binda säljaren 
vid uttalanden och uppgifter som lämnats av mäklaren till köparen. 
 
Enligt 15 § FML gäller emellertid att en mäklare inte får ”som ombud 
företräda säljare gentemot köpare eller köpare gentemot säljare”. Detta 
innebär alltså att en mäklare enligt lagen inte får fungera som ombud för 
säljaren och således inte varken kan eller får binda denne med ”egna” 
uppgifter. Slutsatsen är alltså att uttalanden från mäklaren som inte 
emanerar från säljaren heller inte kan bli bindande för denne
82
 
83
. En annan 
fråga (som dock ligger utanför denna uppsats ramar) är att mäklaren kan bli 
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 Grauers 2012 s. 202. 
81
 NJA 1984 s. 280, NJA 1983 s. 858. 
82
 RH 1991:86. 
83
 Skulle en mäklare trots förbudet i FML agera med fullmakt från säljaren kan denne binda 
säljaren under förutsättning att köparen varit i god tro gällande uppgifterna och mäklarens 
befogenhet i enlighet med reglerna i 2 kap AvtL. Regeln i FML har alltså ingen direkt 
köprättslig relevans mellan parterna utan stipulerar snarare hur en mäklare skall agera för 
att undvika skadeståndsansvar enligt FML. 
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skadeståndsskyldig gentemot både köpare och säljare för den skada dessa 
åsamkas på grund av brister i mäklarens utförande av sitt uppdrag. 
 
Sammanfattningsvis kan alltså endast uppgifter som direkt härstammar från 
säljaren binda denne köprättsligt i förhållande till köparen, och inte 
eventuella uppgifter som mäklaren tagit fram på egen hand. Det är däremot 
självklart så att säljaren är tvungen att rätta eventuella felaktigheter i 
avtalshandlingarna med risk för att annars anses ha accepterat dessa och då 
naturligtvis bli bunden av dem som om säljaren själv lämnat dem. 
 
4.2 Tidpunkten för bedömingen av 
huruvida fel föreligger 
Enligt Grauers måste felet ha funnits vid köpetillfället
84
. Det råder 
emellertid viss meningsskiljaktighet kring detta, Karlgren hävdar att det är 
tiden för tillträdet som är relevant, något HD också ansett vid ett par 
tillfällen
85
. I andra fall från HD är det istället tiden för överlåtelsen (köpet) 
som är den avgörande tidpunkten
86
. Fel som uppstår mellan köpet och 
tillträdet hanteras istället i 4 kap. 11 och 12 §§ JB.  
 
4.3 Säljarens upplysningsplikt 
Det ligger nära till hands att anse att en säljare som varit medveten om ett i 
och för sig upptäckbart fel, men valt att inte upplysa köparen om detta, 
skulle ansvara för ett sådant fel. Emellertid har rättsläget länge varit att man 
inte kan ålägga säljaren någon generell upplysningsplikt
87
. Detta 
underströks även i förarbetena
88
. Tendenserna i rättspraxis
89
 har dock varit 
att, förarbetena till trots, ändå hålla möjligheten öppen att ålägga säljaren en 
viss form av upplysningsplikt, framför allt för fel denne känner till och detta 
helt oavsett om det finns några friskrivningar eller ej. Denna tendens drogs 
till sin spets i ett fall från HD 2007
90
 som i viss mån tydligt förändrat 
rättsläget.  
 
Fallet avsåg köp av en fastighet i Bohuslän där det förekom störande ljud 
från en närliggande motocrossbana, mer vid vissa vindförhållanden och 
mindre vid andra. Säljaren hade under lång tid före köpet aktivt verkat för 
att kommunen skulle begränsa det störande bullret. Motocrossbanan var lätt 
att uppmärksamma för köparen, men trots detta ansåg HD att säljaren hade 
en upplysningsplikt gällande motocrossbanan. Eftersom felet inte var 
                                                 
84
 Grauers 2012 s. 270. 
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 NJA 1979 s. 790 och 1980 s. 555. 
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 NJA 1989 s. 117 och 1996 s. 584. 
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 Hellner m.fl. 2015, s. 61 f. 
88
 Prop. 1989/90:77 s. 61. 
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 Exempelvis NJA 1981 s. 815 och 1985 s. 274. 
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 NJA 2007 s. 86. 
 29 
avhjälpbart och dessutom bedömdes vara väsentligt gavs köparen rätt att 
häva köpet. HD skriver i domen att ”en säljare av fast egendom - liksom en 
säljare av lös egendom i befintligt skick - i viss utsträckning bör vara 
skyldig att upplysa köparen om förhållanden som han känner till och som 
köparen bort upptäcka men förbisett.”. I det fallet åläggs säljaren alltså en 
form av upplysningsplikt. Dock säger HD att säljaren ”nästan utfäst” att det 
var tyst eftersom denne tog upp ljud från vindkraftverk men inte från 
crossbanan som han bevisligen klagat till kommunen på. Möjligen tyckte 
HD att man löste det genom att fingera en konstruktion där en fastighet 
alltid säljs med en ”befintligt skick-klausul” (friskrivning) och att säljaren 
därför i princip alltid har en viss form av upplysningsplikt (det föreligger ju 
en friskrivning) för fel denne vet om. Domen har utsatts för hård kritik, 
bland annat från Grauers, som menar att den har ett begränsat 
prejudikatvärde
91
. Oavsett detta går det inte att komma ifrån det faktum att 
HD ändå är beredda att resonera på det här sättet i likartade fall.  
 
Det är heller inte möjligt för säljaren att generellt friskriva sig från defekter 
som säljaren faktiskt vet om
92
. Konsekvensen av en sådan friskrivning är 
bara att säljaren inte kan åberopa den mot köparen ifall han kände till felet 
friskrivningen skrivits för att skydda
93
. Säljarens vetskap om det dolda felet 
kan också få konsekvenser på det sättet att skadestånd kan utgå, säljaren 
anses alltså försumlig om denne inte upplyst om ett dolt fel han vetat om. 
Dessutom spelar det ingen roll för ett fels relevans ifall säljaren har vetskap 
om felet eller ej, ansvaret för typen abstrakta fel är i den meningen strikt. 
Det enda som är intressant i den delen är frågan om felet fallit inom 
köparens undersökningsplikt eller om det är dolt. Om det förra är fallet 
ansvarar inte säljaren vare sig han visste om felet eller ej, och i det senare 
fallet ansvarar säljaren – oavsett insikten om felet. En konsekvens av detta 
är då att frågan huruvida en säljare skall ha upplysningsplikt eller ej när det 
gäller abstrakta fel är tämligen ointressant för bedömningen av huruvida 
felet är relevant eller ej. Det är snarare så att upplysningsplikten är en 
möjlighet för säljaren att göra köparen uppmärksam på förhållanden i 
fastigheten som annars skulle förbli ”dolda” och då kunna åberopas som 
relevanta fel. Om köparen blivit upplyst, eller åtminstone fått information 
som utökat undersökningsplikten, kan denne svårligen sedan hävda att felet 
låg utanför undersökningspliktens räckvidd. 
 
Om det rör sig om dolda fel som säljaren känner till kan denne heller inte 
friskriva sig från dem
94
, och då ansvaret för dolda fel är oberoende av 
säljarens goda tro, blir säljarens absolut enda möjlighet att undkomma 
ansvar således att upplysa säljaren om felet i enlighet med föregående 
stycke. 
 
                                                 
91
 Grauers 2012 s. 244 samt 238 ff. 
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 Grauers 2012 s. 233 f. och NJA 1975 s. 545. 
93
 Hellner m.fl. 2015 s. 62. 
94
 Grauers 2012 s. 233 samt 236. 
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4.4 Köparens undersökningsplikt 
När det gäller rättsliga fel samt rådighetsfel har köparen ingen 
undersökningsplikt, utan god tro gällande de faktiska omständigheterna 
räcker, och ibland krävs inte ens det (se exempelvis 4 kap. 21 och 24 §§ JB). 
När det gäller faktiska fel krävs att köparen fullgjort sin undersökningsplikt. 
Om ett fel således existerar som köparen borde ha upptäckt innebär detta att 
ett sådant fel saknar relevans och inte kan läggas till grund för 
ersättningsanspråk från köparen. Undersökningsplikten skall ses som en 
ansvarsfördelningsregel
95
 – köparen får ansvara för fel som är upptäckbara, 
och säljaren får ansvara för fel som inte är upptäckbara. 
 
Huvudregeln är att det skall ”räcka med en normalt erfaren och på området 
normalt bevandrad köpares undersökning”96. Det krävs således inte 
egentligen att en särskilt utbildad besiktningsman eller sakkunnig genomför 
undersökningen, även om det säkert är mer vanligt att så är fallet. Det är 
heller inte avgörande om fastigheten de facto undersökts eller ej, utan det 
avgörande är om felet hade varit möjligt att upptäcka vid en sådan 
undersökning. En annan sak är att man som köpare inte kan skylla på att 
man faktiskt inte upptäckt ett fel, utan när det talas om att köparen skall vara 
”normalt erfaren” avses att denne skall ha ett relativt stort kunnande när det 
gäller fastigheter och dess konstruktion. Vet man som köpare med sig att 
man inte har den nivån på sitt kunnande är det därför en god idé att redan 
från början anlita någon som når upp till den nivån, eftersom man annars 
riskerar att missa fel som borde upptäckts vid en normal undersökning av en 
normalt erfaren och på området bevandrad köpare. 
 
Undersökningsplikten skall heller inte ses som statisk utan olika stora krav 
kan ställas på köparen beroende på vad för typ av objekt det är fråga om. 
Exempelvis kan man ställa högre krav på en köpares kompetens när det 
gäller köp av en kommersiell fastighet än fallet är när det rör sig om ett 
normalt småhus
97
. Undersökningsplikten skall alltså inte ses som en plikt att 
faktiskt undersöka, utan endast som en påminnelse att fel som varit 
upptäckbara faller på köparens ansvar, och att köparen därför bör göra en 
noggrann undersökning av köpeobjektet inför köpet.  
 
HD utgår ofta från köparens undersökningsplikt när det gäller att bedöma 
hur långt säljarens felansvar sträcker sig, så exempelvis i NJA 1985 s. 871, 
där HD skriver att det är ”omfattningen av köparens undersökningsplikt som 
bildar utgångspunkt för bedömningen av säljarens felansvar”98. Att 
undersökningsplikten sträcker sig långt innebär alltså att man som köpare 
måste undersöka allt som går att undersöka med risk att annars mötas av 
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 Grauers 2012 s. 204. 
96
 Prop. 1989/90:77 s. 41. (Kring detta tycks visserligen råda viss dissens, se t.ex. Grauers 
2012 s. 204 not 277.) 
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 Prop. 1989/90:77 s. 41. 
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 NJA 1985 s. 871. En felaktig elinstallation ansågs falla inom köparens 
undersökningsplikt och denne fick inte åberopa fel som borde upptäckts vid en sådan 
undersökning. 
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invändningen att man inte fullgjort sin undersökningsplikt. Ur samma dom 
kan även utläsas att uttalanden från säljaren, eller andra uppgifter som 
förevarit i köpeprocessen, kan leda till en utvidgad, eller för den delen 
inskränkt, undersökningsplikt.  
HD har använt sig av liknande resonemang i flera domar
99
, och 
tillvägagångssättet att först bedöma omfattningen av undersökningsplikten 
innan man börjar med själva felbedömningen tycks vara allmänt 
förekommande hos HD.  
 
Utgångspunkten är att man skall göra en okulär besiktning. Man skall alltså, 
åtminstone inte i ett initialt skede, behöva montera isär huset för att 
upptäcka eventuella fel. Däremot måste man se till att få tillträde till alla 
utrymmen i huset dit man faktiskt kan ta sig rent fysiskt, antingen med hela 
kroppen eller genom att till exempel lysa in med en ficklampa
100
. Upptäcker 
man fel, eller symptom på fel, vid den okulära besiktningen utvidgas 
undersökningsplikten omedelbart eftersom man då inte längre har fog att 
förutsätta att fastigheten är felfri ur den aspekten. På samma vis förhåller det 
sig om säljaren uttalat något om fastigheten som kan föranleda misstankar 
om att något är felaktigt. Sådana uttalanden kan exempelvis vara att vattnet 
ibland varit missfärgat, att huset är svårt att få varmt vintertid, eller att 
källaren luktar instängt när man varit hemifrån länge. Om köparen får den 
typen av information föranleder detta en utvidgad undersökningsplikt i de 
aktuella avseendena.  
 
Emellertid kan säljarens uttalanden även få omvänd verkan. Om köparen vid 
en besiktning hittar en fuktskada på vinden, och säljaren då informerar om 
att det varit en läcka i taket som säljaren reparerat, bör säljarens uttalande 
innebära att köparens undersökningsplikt gällande skadan minskas
101
. Detta 
ligger ju nära garantier och enuntiationer som behandlas i avsnitt 4.1.1. 
Kommer man fram till att säljaren lämnat den typen av utfästelser innebär 
detta att avvikelser från det säljaren lovat är ett konkret fel, för vilket 
säljaren i princip ansvarar oavsett försummad undersökningsplikt
102
. Om 
säljaren däremot inte kan lämna någon bra förklaring till varför skadan finns 
är detta snarare något som föranleder en utökad undersökningsplikt i 
enlighet med föregående stycke. 
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 NJA 1984 s. 3, 1985 s. 274. 
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 Se exempelvis NJA 1980 s. 555 där skador på huset endast kunnat upptäckas genom att 
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 Grauers 2012 s. 213. 
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4.4.1 Besiktningsmans betydelse 
Inledningsvis kan sägas att en oomtvistlig vinst med att anlita en tillräckligt 
kompetent besiktningsman (eller för den delen annan sakkunnig) är att 
köparen får en klar bild över statusen på det tilltänkta köpeobjektet. 
Besiktningsmannens rapport kan, om den synliggjort några defekter, 
användas som ett underlag i köpeförhandlingarna för att förhandla fram ett 
lägre pris än det annonserade, och den kan, om den inte synliggjort några 
defekter, lugna en orolig köpare inför den stundande affären. Vinsten med 
en dylik besiktning ur ovanstående aspekt är alltså förhållandevis tydlig. 
Frågan är dock vad en besiktning har för betydelse när det gäller köparens 
undersökningsplikt. 
 
Först kan konstateras att rent principiellt spelar själva det faktumet att en 
besiktningsman anlitas ingen som helst roll för undersökningspliktens 
omfattning. Utgångsläget är exakt detsamma som om en sådan besiktning 
aldrig gjorts, det är alltså endast fel som en normalt bevandrad köpare, i 
enlighet med ovanstående redogörelse, skulle kunnat upptäcka som faller 
inom undersökningspliktens räckvidd – oavsett vem som de facto genomfört 
själva ”undersökningen”103. 
 
Så långt är väl allt väl. Men då besiktningsmän inte hittar fel eller symptom 
de borde upptäcka med sin större sakkunskap riskerar de att ställas inför 
skadeståndskrav från missnöjda köpare
104
 som efter köpet hittar fel, som 
anses ligga inom undersökningsplikten och således inte är åberopbara mot 
säljaren. För att skydda sig mot detta
105
 kan man lätt föreställa sig att 
besiktningsprotokoll innehåller långa uppräkningar av riskkonstruktioner 
och varningar av mer eller mindre ospecifik natur, och dylika anmärkningar 
i protokollet kan leda till stora konsekvenser gällande 
undersökningsplikten
106
. Om ett besiktningsprotokoll således innehåller 
någon form av varning eller anmärkning är detta något en köpare måste ta 
på största allvar då dennes undersökningsplikt tvivelsutan ökar gällande de 
omständigheter anmärkningen avser
107
. 
 
Utöver att köparen kan påkalla en besiktning, har naturligtvis säljaren 
samma möjligheter. En besiktning som sker på säljarens initiativ har samma 
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 I SvJT 2007 s. 418 framför emellertid Zacharias åsikten att besiktningsmannens högre 
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 Grauers 2012 s. 252 not 414. 
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 Se exempelvis NJA 1998 s. 407 där uttalanden från besiktningsmannen föranledde en 
utökad undersökningsplikt för köparen. 
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 Zacharias 2007 s. 417. 
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effekt på köparens undersökningsplikt som enligt ovanstående redogörelse, 
och kan därför vara ett effektivt sätt för säljaren att utöka köparens 
undersökningsplikt, och samtidigt i motsvarande mån minska utrymmet för 
att defekter i fastigheten senare skall anses som dolda och därför relevanta 
fel. 
 
4.4.1.1 Besiktning efter köp 
En besiktningsman kan även anlitas efter själva köpet, och då sker detta 
oftast efter att en klausul om att besiktning skall genomföras tagits med i 
köpehandlingarna. Tanken med dylika klausuler är att köparen skall ges en 
rätt att frånträda köpet inom en viss tid efter detsamma om det under 
besiktningen framkommer omständigheter som köparen inte vill låta sig 
nöjas med. En sådan klausul kan utformas med eller utan tröskel
108
, om den 
har en tröskel krävs oftast att de eventuella felen uppnår en viss nivå för att 
köparen skall kunna frånträda, medan klausuler utan tröskel ger köparen en i 
princip obegränsad rätt att frånträda köpet. Ur säljarens synvinkel är det 
naturligtvis önskvärt att avtalet inte hålls svävande under alltför lång tid, 
och därför är dylika klausuler oftast tidsbegränsade, i princip är det ju vid 
sådana klausuler fråga om ett öppet köp. Eftersom det råder avtalsfrihet är 
det heller inget som hindrar att klausulen utformas med någon form av 
avgift för köparen för att frånträda köpet. 
 
4.5 Dolda fel 
Även om det inte sägs rakt ut i lagstiftningen är det som framgått i princip 
endast ”dolda fel” som kan leda till ersättningsanspråk från köparen. Om 
felet inte är dolt är det heller inte relevant och kan därför inte åberopas av 
köparen. När det gäller den här feltypen har säljarens egen vetskap om felet 
ingen som helst relevans. Säljarens ansvar för dolda fel är i den meningen 
rent strikt. 
 
4.6 Har köparen reklamerat i tid? 
Enligt 4 kap. 19 a § JB bortfaller rätten att åberopa att fastigheten är felaktig 
om inte köparen meddelar säljaren detta inom skälig tid efter det att han 
märkt eller borde ha märkt felet. Enligt 4 kap. 19 b § JB preskriberas 
möjligheten att åberopa fel i fastigheten definitivt efter 10 år från tillträdet. 
 
Vad som är skälig tid framgår inte klart utan man måste ta hänsyn till det 
enskilda fallet, och då inte minst vem som är köpare
109
. Om köparna är 
privatpersoner tas hänsyn till detta och en längre tid kan accepteras som 
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 Grauers 2012 s. 253 ff. 
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 Hellner m.fl. 2015 s. 68 f. 
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skälig
110
. För att preskriptionstiden skall börja löpa krävs att felet faktiskt 
framträtt på ett sätt som gör att det är möjligt att upptäcka det. När väl den 
tidpunkten inträtt börjar den ”skäliga” tiden att löpa. Från det att köparen 
upptäckt tecken på att något kan vara fel har de skälig tid på sig att 
reklamera till säljaren, med risk för att annars försitta sin möjlighet att kräva 
några påföljder med anledning av felet. 
 
Det kan uppmärksammas att även reglerna runt preskription är dispositiva, 
och det är således inget som hindrar att parterna avtalar om andra tidsfrister 
än de som framgår av jordabalken. 
 
                                                 
110
 Se exempelvis NJA 2008 s. 1158 där en reklamation 4,5 månader efter det att köparen 
upptäckt felet ansågs ligga inom skälig tid. Jämför dock RH 1996:130 där köparen dröjde 
för länge med att reklamera från det att felet visade sig. 
 35 
5 Påföljder vid fel 
Om köparen väl lyckas göra ett fel gällande kan denne kräva antingen 
hävning, avdrag på priset och/eller skadestånd.  
Det skall redan här anmärkas att det endast är själva felet som skall ersättas, 
följdskador som uppstått ersätts generellt inte via prisavdrag, utan får, i 
sådana fall att avdraget inte räcker till, begäras som skadestånd.  
 
5.1 Avdrag på köpeskillingen 
En köpare som lyckats påvisa att fel skall ses som relevant och därför 
föranleda påföljder kan begära avdrag på köpeskillingen. Som nämnts är det 
emellertid endast själva felet som skall ersättas, följdskador som uppstått på 
grund av detsamma täcks i princip inte, utan sådana skador får köparen 
istället begära ersättning för via skadeståndsanspråk, med de begränsningar 
detta innebär
111
. Reglerna kring avdrag på köpeskillingen återfinns i 
4 kap. 19 c § JB och är en proportionell beräkning av skillnaden mellan 
marknadsvärdet med och utan fel vid tidpunkten för tillträdet. Hur man 
beräknar avdraget redovisas nedan. 
 
5.1.1 Värdering av fel 
Utgångspunkten enligt 4 kap. 19 c § JB är att en proportionell metod skall 
användas men i rättstillämpningen har HD insett problematiken när det är 
svårt att räkna fram de värden som skall läggas till grund för ett användande 
av den proportionella metoden, och man tycks därför vara benägen att falla 
tillbaka på direktmetoden som en hjälpmetod för att fastställa värdena
112
. I 
de fall parterna baserar sina krav på direktmetoden utgör det här inget 
problem då det rör sig om dispositiva tvistemål, utan frågan ställs på sin 
spets om parterna istället disponerar sin talan på det viset att ingen specifik 
metod åberopas. 
 
5.1.1.1 Den proportionella metoden 
Enligt 4 kap. 19 c § JB skall prisavdraget beräknas så att man jämför värdet 
på fastigheten, med och utan fel, vid tillträdet. Den procentsats man får fram 
där skall sedan användas för att räkna fram prisavdraget från den betalade 
köpeskillingen. Eftersom det ofta kan gå en tid mellan själva köpet och 
tillträdet, och avdraget skall beräknas på fastighetens värde vid tillträdet, 
kan metoden många gånger leda till att avdragets storlek blir beroende på 
hur prisutvecklingen varit mellan köp och tillträde. Om värderingen av felet 
förändrats i samma mån som prisutvecklingen på fastigheten blir avdraget 
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detsamma, men det är förmodligen vanligare att priset på fastigheter är 
utsatt för snabbare svängningar än värderingen av ett fel. En värdeökning på 
fastigheten mellan köp och tillträde leder således till att avdraget minskar, 
men en värdeminskning leder till ett ökat avdrag
113
 – allt under förutsättning 
att felet värderas på samma sätt. 
 
I enlighet med lagstiftningen har också HD principiellt anammat denna, den 
proportionella metoden i ett flertal fall
114
, men de har också valt en annan 
lösning i andra fall (mer om detta nedan). 
 
5.1.1.2 Den direkta metoden 
Eftersom den proportionella metoden ofta är svår att använda sig av och 
därför leder till onödigt komplicerade värderingsoperationer, och med det 
följande höga processkostnader för parterna
115
, är det inte ovanligt att 
utgångspunkten istället är att man begär ersättning för vad det kostar att 
avhjälpa felet. Av naturliga skäl är det betydligt mindre komplicerat att ta 
reda på vad ett fel kostar att åtgärda, och därefter begära ersättning för detta. 
Den metoden tycks även accepterad av lagstiftaren som i förarbetena 
uttalade att det i ”många fall torde vara nödvändigt att beräkna 
prisavdragets storlek efter en skönsmässig bedömning. Därvid kan en 
utredning om kostnaderna att avhjälpa felet tjäna som en vägledning”116. 
Förarbetena utesluter heller inte att man utöver prisavdrag begär skadestånd 
för att täcka kostnaderna för felet, oavsett om man använder sig av den 
proportionella eller direkta metoden. 
 
Den direkta metoden fungerar att använda om parterna lagt upp sin talan på 
det sättet
117
, alltså begärt ersättning baserat på felets avhjälpandekostnad. 
 
5.2 Hävning 
Rätten till hävning preskriberas, enligt 4 kap. 12 § 2 st. JB ett år efter 
tillträdet, såvida inte säljaren handlat grovt vårdslöst eller i strid mot tro och 
heder. I sådana fall preskriberas hävningsrätten samtidigt som möjligheten 
att åberopa fel, efter tio år. Om någon av parterna häver köpet är 
huvudregeln att prestationerna skall gå åter. Säljaren skall alltså återbetala 
köpeskillingen (plus eventuell ränta) och köparen skall återlämna 
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 Grauers 2012 s. 117 f. 
114
 Exempelvis NJA 1988 s. 3 och 1988 s. 363. I inget av fallen användes dock den 
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 Prop. 1970:20 s. 65. 
117
 Se till exempel NJA 1988 s. 363. 
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fastigheten (plus eventuellt utge ersättning för den nytta denne haft av 
fastigheten).  
 
Eftersom reglerna är dispositiva när det gäller påföljder har HD accepterat 
även påföljden hävning i ett fall där preskriptionstiden för hävning gått ut, 
men där parterna var överens om att de ville att avtalet skulle hävas
118
. 
 
5.3 Skadestånd 
Skadestånd är, precis som hävning, en tänkbar påföljd vid samtliga feltyper 
men mest intressant för det här arbetet är skadeståndsregeln i 
4 kap. 19 § 1 st. 1 p. 2 ledet. För att skadestånd skall kunna utgå måste det 
röra sig om ett konkret fel (alltså en avvikelse från vad som ”följer av 
avtalet”), eller så måste säljaren varit försumlig. Säljarens onda tro gällande 
ett dolt fel innebär att denne är försumlig och att skadestånd således kan 
utgå i sådana fall. Detta innebär emellertid inte att säljaren har en 
upplysningsplikt. En defekt som inte är upptäckbar, utan ett så kallat ”dolt 
fel”, är ett fel oavsett säljarens vetskap om detsamma, men följden av 
säljarens goda tro avseende felet blir att köparen inte kan begära skadestånd 
med anledning av detsamma. Det normala torde vara att dolda fel är dolda 
även för säljaren, och vid ett sådant läge är köparen hänvisad till att söka 
täcka skadan genom påföljden prisavdrag. 
 
5.3.1 Garantifiktioner 
Möjligtvis borde detta avhandlats under avsnittet om garantier (4.1.1.1.), 
men då det huvudsakligen är när det gäller möjligheten att erhålla 
skadestånd med anledning av en så kallad garantifiktion som konstruktionen 
över huvud taget aktualiseras, har jag valt att ta med den under detta avsnitt 
om skadestånd. En förutsättning för skadestånd enligt 4 kap. 19 § JB är ju 
att det rör sig om ett konkret fel (avsteg från en avtalad standard) eller att 
säljaren varit försumlig.  
 
Emellertid har HD
119
 till detta lagt ytterligare en grund för skadestånd, 
nämligen då fastigheten saknar en kärnegenskap
120
. Fallet gällde 
vatteninstallationer som ingjutits i byggnadens golv, något som köparen inte 
ansågs ha möjlighet att upptäcka (felet var alltså dolt). Emellertid hade 
säljaren inte utlovat något särskilt gällande installationen av vattenrören, och 
köparen hade begärt skadestånd inte bara för själva felet, utan även för 
diverse följdkostnader som uppstod i anslutning till felet. Säljaren ansågs 
heller inte har varit försumlig och slutsatsen kunde alltså mycket väl blivit 
att köparen fått nöja sig med ersättning för själva felet, men HD ansåg alltså 
att det fanns ”ett visst, om än mycket begränsat utrymme för 
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skadeståndsansvar. Vad som här åsyftas är sådana fall då ett fel innebär en 
så allvarlig och fundamental avvikelse från rimlig standard på fastigheten, 
att denna måste anses sakna en /…/ ”kärnegenskap”, som får anses utfäst 
ehuru frågan ej berörts vid köpeförhandlingarna”. Vad HD alltså gjorde i 
det här fallet var i realiteten att skapa en ny grund för skadestånd, en så 
kallad ”garantifiktion”121 (får anses utfäst).  
 
Det kan väl möjligen ifrågasättas ifall de verkligen skapade en ”ny” grund. 
Man menade trots allt att kärnegenskapen fick anses vara utfäst, vilket 
snarare tyder på att man menar att det är en utfästelse – och med den 
tolkningen följer automatiskt att även skadestånd kan utgå. Oavsett om 
grunden är nyskapad eller ej torde emellertid numera anses gälla att 
avsaknad av en kärnegenskap i fastigheten leder till fullt skadeståndsansvar, 
oberoende av om säljaren de facto utfäst något om den aktuella egenskapen 
eller ej
122
. 
 
I andra fall från HD har det visat sig att utrymmet för dylika garantifiktioner 
och skadestånd på grund av dessa är mycket begränsat
123
. Grauers är 
försiktigt kritisk till konstruktionen på grund av att man fingerar just en 
utfästelse
124
. Enligt honom hade det varit bättre om man löst problematiken 
lagstiftningsvägen genom att kalla feltypen för ett abstrakt fel (förekomsten 
av kärnegenskaper har en köpare alltså alltid fog att förutsätta) och fästa ett 
strikt skadeståndsansvar till just den typen av fel. 
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 Grauers 2012 s. 225 ff. 
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 Ramberg, Allmän avtalsrätt s. 227 f. 
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 Exempelvis NJA 1976 s. 217, 1985 s. 871. 
124
 Grauers 2012 s. 228 f. 
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6 Ansvar för tidigare utförda 
arbeten 
I detta kapitel kommer jag att beröra en del av vad som gäller när arbeten 
utförs på fastigheter. Kapitlet har betydelse för frågeställningen gällande 
under vilka förutsättningar en ny ägare av en fastighet kan rikta krav mot 
utförare av arbeten som gjorts när fastigheten var i den tidigare ägarens 
hand. Eftersom uppsatsens huvudsakliga syfte är inriktad på fastighetsrätt, 
och de frågeställningar som rör fel i fastighet, skall jag endast ytligt beröra 
reglerna som gäller arbeten som utförs på fast egendom, och då framför allt 
reglerna i konsumenttjänstlagen. 
 
6.1 Konsumenttjänstlagen 
Den klart viktigaste lagen för arbeten som utförs på fast egendom är 
konsumenttjänstlagen. Enligt 1 § KtjL gäller den ”avtal om tjänster som 
näringsidkare utför åt konsumenter i fall då tjänsten avser 
1. arbete på lösa saker, dock ej behandling av levande djur,  
2. arbete på fast egendom, på byggnader eller andra anläggningar 
på mark eller i vatten eller på andra fasta saker,  
3. förvaring av lösa saker, dock ej förvaring av levande djur.” 
Av intresse för det här arbetet är p. 2 som talar om arbete på fast egendom, 
byggnader och andra fasta saker. 
 
Till skillnad från exempelvis jordbalken består KtjL till stor del av 
tvingande regler (3 § KtjL) på det sättet att avtalsvillkor inte får sätta 
konsumenten i ett sämre läge än lagens regler ger denne. Reglerna är således 
tvingande endast till konsumentens fördel, lyckas denne förhandla fram 
bättre villkor än lagens regler ger är dessa bättre villkor fullt ut gällande 
mellan parterna. Lagen anger alltså en miniminivå som näringsidkaren inte 
kan förhandla bort
125
. Tanken med reglerna är att skydda den svagare part 
som konsumenter generellt sett anses utgöra i förhållande till 
näringsidkare
126
. 
 
6.1.1 Lagens tillämplighet 
För att lagen skall vara tillämplig krävs alltså att en del rekvisit gällande 
parterna och typen av arbete som utförts är uppfyllda.  
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6.1.1.1 Partsställningen 
Som framgår redan av portalparagrafen i lagen gäller den endast i 
konsument – näringsidkarförhållanden, och alltså inte när exempelvis två 
företag gör affärer med varandra. Denna struktur är för övrigt genomgående 
inom det rättsområde som utgör konsumenträtten
127
. I lagens 2 § anges 
definitionerna för när någon skall anses vara konsument och när någon skall 
anses vara näringsidkare. Det centrala i bedömningen är för vilket syfte 
tjänsten utförs, så även en företagare kan vara konsument i lagens mening 
ifall den tjänst som beställs ligger utanför personens företags verksamhet, 
likaväl som en privatperson kan ses som näringsidkare i den mån tjänsten 
faller inom personens företags verksamhet.  
 
6.1.1.2 Typ av arbete 
Som nämnts i avsnitt 6.1. gäller lagen endast arbete på fast egendom, på 
byggnader eller andra anläggningar på mark eller i vatten eller på andra 
fasta saker, vilket i de flesta fall inte utgör något problem att bedöma när de 
gäller arbeten som utförs på objekt som ligger inom ramen för det här 
arbetet. Det normala torde vara att arbeten som en hantverkare utför på en 
fastighet också omfattas av lagen.  
 
Vissa gränsdragningsproblem kan dock uppstå mot konsumentköplagen 
(som gäller för köp av lösa saker) på det viset att en konsument exempelvis 
köper en dyr maskin som är ägnad att montera fast i en byggnad, där själva 
monteringen endast utgör en liten del av kostnaden för hela arbetet. Frågan 
som i sådana fall uppstår är om avtalet skall bedömas som varandes en 
tjänst, eller köp av en vara. Ett alternativ hade varit att dela upp avtalet i en 
köp- och en tjänstedel. Efter en dom från HD
128
 står det nu emellertid klart 
att det skall göras en helhetsbedömning av huruvida det rör sig om en tjänst 
eller ett köp, där man skall fästa avseende på dels vad som utgör den största 
delen av avtalet rent ekonomiskt, och dels om det krävs någon särskild 
specialkompetens för att utföra installation av den lösa saken. Om 
lejonparten av priset utgörs av varan, och om det inte krävs någon speciell 
fackkunskap för att utföra tjänsten, skall konsumentköplagen tillämpas.  
 
6.1.2 Krav på tjänsten 
I 4 § KtjL kommer två av lagens viktigaste principer till uttryck, nämligen 
att näringsidkaren ”skall utföra tjänsten fackmässigt. Han skall vidare med 
tillbörlig omsorg ta till vara konsumentens intressen…”. I det nämnda 
citatet framgår dels att näringsidkaren skall utföra själva tjänsten 
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fackmässigt, och där framgår även att näringsidkaren har en generell 
omsorgsplikt gentemot konsumenten. Åsidosätter näringsidkaren någon av 
dessa plikter är konsekvensen att tjänsten enligt 9 § KtjL skall anses 
felaktig, och batteriet av påföljder kan aktiveras. 
 
6.1.2.1 Fackmässighet 
Även om omfattningen (vad som skall utföras, och i viss mån på vilket sätt) 
av en tjänst ligger inom parternas kontroll gäller som en allmän 
rättsgrundsats inom hela konsumenttjänstområdet att arbetet skall vara utfört 
på ett fackmässigt tillfredsställande sätt
129
. Fackmässigheten skall enligt 
förarbetena bedömas utifrån en objektiv måttstock
130
, men oavsett detta 
leder bedömningen ofta till en viss skönsmässighet då det tycks svårt att 
ange en exakt, objektiv, norm för vad som skall anses vara fackmässigt. I de 
fall det finns någon form av branschnormer, eller annan branschpraxis, kan 
dessa normer tjäna som en utgångspunkt för vad som kan anses fackmässigt. 
Är tjänsten utförd i enlighet med gällande byggnormer talar alltså mycket 
för att den också kommer att bedömas vara fackmässig. Om tjänsten utförts 
i strid mot gällande byggnormer innebär inte detta per automatik att den inte 
är fackmässig, men näringsidkaren har i ett sådant läge naturligen ett svårare 
utgångsläge än om denne följt normerna. 
 
Fackmässigheten omfattar (i de fall näringsidkaren tillhandahåller 
materialet) också brister i själva materialet, vilket innebär att näringsidkaren 
inte kan frånsäga sig ansvar för brister i materialet utan även materialvalet 
ingår i själva tjänsten, och omfattas därför av kravet på fackmässighet. 
Faktum är att även i de fall konsumenten själv införskaffat det använda 
materialet faller det inom näringsidkarens ansvar att upplysa konsumenten 
om att materialet inte uppfyller kraven på kvalitet, vid risk att annars få 
ansvara för det felaktiga materialet på liknande sätt som om det införskaffats 
av näringsidkaren själv
131
. 
 
6.1.2.2 Omsorgsplikten 
Även om omsorgsplikten kommer efter kravet på fackmässighet i 
paragrafen kan man nog ändå säga att omsorgsplikten är överordnad kravet 
på fackmässighet, eftersom omsorgsplikten är själva utgångspunkten för vad 
en konsument kan kräva av en näringsidkare, inte bara när det gäller själva 
utförandet av tjänsten, utan även när det gäller andra aspekter i 
avtalsförhållandet – så som avrådande, tilläggsarbeten etc. Omsorgsplikten 
innebär alltså att näringsidkaren skall beakta konsumentens intressen i hela 
processen, från det att en offert tas fram till dess att arbetet är slutfört. 
Näringsidkaren besitter i normalfallet särskilda fackkunskaper denne, 
genom omsorgsplikten, tvingas att ställa till konsumentens förfogande. 
Konsumenten har ju vänt sig till näringsidkaren just för att denne har dessa 
kunskaper som konsumenten ofta saknar, och konsumenten skall därför 
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kunna lita på att näringsidkaren använder sin sakkunskap till nytta för 
konsumenten. 
 
Många av delarna i kravet på att arbetet skall utföras fackmässigt bottnar 
således i omsorgsplikten. Exempelvis måste näringsidkaren enligt 
6 och 7 §§ KtjL avråda från tjänster som inte är till rimlig nytta för 
konsumenten, vid risk att annars inte få betalt för de delar av arbetet 
näringsidkaren borde avrått från. Även i de fall konsumenten tillhandahåller 
materialet har näringsidkaren en plikt att utreda och värdera om materialet 
är av tillräckligt bra kvalitet för att kunna användas till den aktuella tjänsten. 
Näringsidkaren måste också utföra tjänsten på det mest kostnadseffektiva 
sättet, och både tipsa om samt avråda från eventuella tilläggsarbeten som 
kan göras i samband med den aktuella tjänsten. 
 
Från omsorgsplikten stammar även plikten att vid behov samråda (8 § KtjL) 
med konsumenten innan vissa extra åtgärder vidtas. 
 
6.2 Fel i tjänsten 
Om näringsidkaren inte utfört tjänsten fackmässigt, eller inte tillräckligt 
iakttagit omsorgsplikten, är tjänsten enligt 9 § 1 st. 1 p. KtjL felaktig. 
Tidpunkten för felbedömningen är enligt 12 § KtjL när uppdraget 
avslutades, och konsumenten skall reklamera felet till näringsidkaren inom 
skälig tid efter det att han upptäckt, eller borde ha upptäckt felet. När det 
gäller arbete på fast egendom och fasta saker preskriberas rätten att 
reklamera efter 10 år (17 § KtjL). 
 
6.2.1 Beställarens undersökningsplikt 
När det gäller konsumenttjänster har beställaren (konsumenten) ingen som 
helst lagfäst undersökningsplikt, såsom vid köp av fast egendom. 
Beställaren bör istället kunna utgå från att tjänsten är korrekt (fackmässigt) 
utförd. Därmed inte sagt att beställaren kan låta bli att reklamera fel som 
denne borde ha upptäckt, men detta är alltså inte samma sak som att hävda 
att det skulle föreligga en undersökningsplikt
132
. Däremot skall en beställare 
som misstänker att något är fel i tjänsten omedelbart reklamera detta till 
utföraren, med risk att annars mötas av invändningen att felet inte 
reklamerats i tid. 
 
6.2.2 Bevisbördan 
Utgångspunkten är att det är konsumenten som har bevisbördan för att 
tjänsten är felaktigt utförd. Det är således konsumenten som har att bevisa 
att näringsidkaren brustit i iakttagande av omsorgsplikten, eller inte utfört 
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tjänsten på ett fackmässigt sätt. Att bevisbördan skall placeras på det sättet 
framgår av praxis från HD
133
, men HD har samtidigt lagt fram principen att 
konsumenten inte behöver föra full bevisning, utan det räcker att denne gör 
klart mera sannolikt att det föreligger ett fel i tjänsten än att det inte gör det. 
Lyckas konsumenten med detta flyttas bevisbördan över till näringsidkaren, 
som då istället har att bevisa att tjänsten inte utförts felaktigt. 
 
Skulle man sätta beviskravet alltför högt skulle skyddet konsumenten ges 
genom lagen riskera att bli urholkat
134
, vilket motiverar en viss lättnad i 
beviskraven, åtminstone när det gäller tekniskt komplicerade produkter och 
tjänster. 
 
6.3 Påföljder 
Om man kommer fram till att tjänsten utförts felaktigt kan konsumenten 
kräva att felet avhjälps, prisavdrag eller, i allvarliga fall, begära att tjänsten 
hävs. Utöver dessa påföljder har konsumenten rätt till skadestånd för skada 
denne lider på grund av den felaktigt utförda tjänsten. 
 
6.3.1 Avhjälpande 
Den primära påföljden är enligt 20 § 1 st. KtjL att konsumenten har rätt att 
kräva av näringsidkaren att denne avhjälper felet. Avhjälpandet skall i 
princip ske utan ytterligare kostnad för konsumenten, om inte förhållanden 
som anges i 20 § 4 st. KtjL föreligger. Konsumentens rätt att kräva 
avhjälpande är mycket långtgående och endast under mycket speciella 
omständigheter kan näringsidkaren vägra ett avhjälpande, och endast då 
kostnaderna för denne är oskäligt stora i förhållande till felets betydelse för 
konsumenten kan avhjälpande vägras. Om ett avhjälpande är omöjligt är det 
naturligtvis heller inte möjligt att kräva att näringsidkaren avhjälper felet 
(objektet som skall lagas kan exempelvis vara helt förstört). Konsumenten 
får då istället ersättas med hjälp av prisavdrag, hävning och skadestånd. 
 
Även om konsumenten begär en annan påföljd har näringsidkaren enligt 
20 § 2 st. KtjL rätt att avhjälpa felet, om denne erbjuder sig att göra detta 
utan uppskov. Detta innebär såklart en inskränkning i konsumentens rätt att 
själv välja påföljd, men motiveras av att ett avhjälpande ofta är betydligt 
mer fördelaktigt för näringsidkaren
135
. En förutsättning för att 
näringsidkaren skall ha rätt att mot konsumentens vilja avhjälpa felet är 
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emellertid att konsumenten inte har något särskilt skäl att avvisa 
erbjudandet. Sådana särskilda skäl kan vara att konsumenten behöver 
föremålet för tjänsten omedelbart och därför inte kan vänta på ett 
avhjälpande, ens för en kortare tid
136
, att det uppstått bristande förtroende 
mellan parterna eller att näringsidkaren visat allvarlig oskicklighet vid 
utförandet av tjänsten. 
 
6.3.2 Prisavdrag och hävning 
Om felet inte avhjälps i enlighet med föregående avsnitt har konsumenten 
enligt 21 § 1 st. KtjL istället rätt till ett prisavdrag som svarar mot felets 
värde. Det ställs inga krav på att felet skall vara väsentligt för att påföljden 
prisavdrag skall bli aktuell, utan endast att felet inte avhjälpts. Detta innebär 
att även bagatellartade fel ger rätt till prisavdrag. Avdragets storlek skall 
motsvara vad det skulle kosta att få felet avhjälpt
137
. Detta är en något 
annorlunda systematik än i övriga köprättsliga lagar som istället stipulerar 
att prisavdraget skall göras genom ett avdrag på köpeskillingen som svarar 
mot felet
138
.  
 
Ett förhållandevis enkelt sätt att reda ut prisavdragets storlek, åtminstone när 
det gäller fel i tjänster utförda på fastigheter, är att undersöka vad det skulle 
kosta att avhjälpa felet och sedan begära motsvarande belopp i prisavdrag. 
Denna metod motsvarar även den direkta metod som redogjorts för i avsnitt 
5.1.1.2. 
 
För att konsumenten skall ha rätt att häva tjänsten krävs enligt 
21 § 2 st. KtjL, utöver att ett avhjälpande inte kommit till stånd, att syftet 
med tjänsten är väsentligen förfelat och att näringsidkaren insett eller bort 
inse detta.  
 
6.3.3 Skadestånd 
Näringsidkarens skadeståndsansvar enligt 31 § KtjL är ett så kallat 
kontrollansvar, vilket innebär att denne ansvarar för allt som ligger inom 
dennes direkta eller indirekta kontroll. Innebörden i kontrollansvaret är att 
näringsidkaren blir ansvarig om inte följande fyra förutsättningar är 
uppfyllda; det skall föreligga ett hinder för att näringsidkaren skall kunna 
prestera enligt avtal, det aktuella hindret skall ligga utanför dennes kontroll, 
näringsidkaren skall inte kunnat förutse hindret och näringsidkaren skall 
heller inte kunna göra något för att undvika hindret
139
. Om inte dessa fyra 
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förutsättningar är uppfyllda ansvarar näringsidkaren och blir således 
skadeståndsskyldig för skada som uppstår på grund av dennes dröjsmål eller 
fel i tjänsten.  
 
Näringsidkarens kontrollansvar gäller även dennes anställda och anlitade 
underentreprenörer, något som omöjliggör för näringsidkaren att undkomma 
ansvar genom att exempelvis överföra uppgifter enligt avtalet på tredje man. 
Kontentan är att näringsidkaren svarar fullt ut, både för sina egna och för de 
som denne anlitats prestationer
140
. 
 
När det gäller omfattningen på skadeståndet har konsumenten rätt till full 
täckning för ”all ekonomisk skada som tillfogas honom på grund av ett fel 
hos tjänsten eller ett dröjsmål på näringsidkarens sida. Detta bör gälla 
såväl olika s.k. följdförluster som direkt förluster och utgifter på grund av 
kontraktsbrottet”141. I praktiken går skadeståndsberäkningen till så att man 
jämför konsumentens ekonomiska ställning som den hade varit om 
kontraktsbrottet aldrig inträffat med hur den blivit nu, på grund av 
kontraktsbrottet. Det belopp som utgör skillnaden är också beloppet på 
skadeståndet
142
. 
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7 Slutsatser och diskussion 
Syftet med det här examensarbetet har varit att utreda köparens möjligheter 
att få rätt mot en säljare i de fall ett fel upptäcks först efter det att 
överlåtelsen är slutförd. För att nå syftet har jag alltså valt att fokusera på 
följande frågeställningar: 
- Under vilka förutsättningar kan en köpare ställa säljaren till svars för 
fel i fastigheten?  
- Finns det någon vinst/risk med att anlita en besiktningsman? 
- Under vilka förutsättningar är det möjligt för köparen att reklamera 
fel i utförda arbeten som beställts av säljaren? 
- Vilka möjligheter finns det för köparen att avtalsvägen skydda sig 
mot eventuella fel i fastigheten? 
 
Jag har valt att besvara arbetets frågeställningar och föra en mer generell 
diskussion kring mina slutsatser i anslutning till respektive svar. 
 
Det här arbetets huvudsakliga syfte har alltså varit att utreda under vilka 
förutsättningar en köpare kan ställa säljaren till ansvar för fel i den överlåtna 
fastigheten, och inledningsvis kan sägas att en köpare visst har möjlighet att 
lägga ansvaret för fel på säljaren, dock endast under mycket speciella 
omständigheter. Inte nog med att felet måste klassificeras som ett fel i 
rättslig mening, det måste dessutom ha varit omöjligt att upptäcka vid 
överlåtelsetillfället, det får inte omfattas av någon form av friskrivning från 
säljaren, och det måste även ha upptäckts och reklamerats inom 
preskriptionstiden. Om köparen lyckas uppfylla alla dessa krav kommer 
nästa problem, felet skall värderas i förhållande till priset på fastigheten, 
något som i många fall är minst sagt komplicerat, och kanske inte alls ger 
täckning för den faktiska kostnad felet de facto innebär för köparen. Det är 
nämligen så att eventuella standardhöjningar (som ökar värdet på den 
överlåtna fastigheten) minskar den ersättning köparen har rätt till av 
säljaren. Även när ett fel uppträder i en byggnadsdel som inte är 
nyrenoverad görs åldersavdrag utifrån en beräknad livslängd på aktuell 
byggnadsdel, något som också minskar köparens ersättning. Visserligen 
finns det inga principiella invändningar mot just det, men det kan leda till att 
kostnaden för en reparation i förhållande till den ersättning köparen får ut av 
säljaren är hög för köparen. Sammanfattningsvis kan det alltså konstateras 
att utgångsläget för köparen är förhållandevis komplicerat. 
 
 
7.1 Vad krävs av en köpare för att få 
säljaren att ansvara för ett fel? 
För att köparen skall kunna göra säljaren ansvarig krävs i första läget att 
fråga är om ett fel i fastigheten. Felet skall vara en avvikelse från vad 
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köparen kan förvänta sig i fråga om fastighetens skick, och avvikelsen kan 
antingen vara från en standard som följer av avtalet (konkret fel) eller från 
en standard som köparen med fog kunnat förutsätta (abstrakt fel). Utöver att 
felet skall vara en avvikelse från en standard, skall det vara av typen dolt fel, 
och alltså inte varit möjligt att upptäcka trots att köparen fullgjort sin 
mycket långtgående undersökningsplikt. Som framgått av arbetet sträcker 
sig undersökningsplikten långt, och alla fel som går att upptäcka vid en 
okulär besiktning omfattas definitivt. Det stannar emellertid inte där, utan 
även endast symptom på, eller misstankar om, fel resulterar i att 
undersökningsplikten utökas inom det område där misstanken/symptomen 
på fel framkommit. Om köparen i det läget inte fullständigt utreder 
anledningen till symptomen, anses undersökningsplikten eftersatt och felet 
blir därför inte relevant. 
 
Någon motsvarande plikt för säljaren att upplysa om fel har inte ansetts 
föreligga, även om NJA 2007 s. 86 i viss mån innebär att HD trots allt anser 
att det finns utrymme att ålägga säljaren en viss form av upplysningsplikt 
för fel som denne känner till men som köparen missat. Om inte annat så 
ligger det efter det fallet i säljarens intresse att upplysa om svårupptäckta fel 
(om nu en motocrossbana, som i 2007 års fall, kan anses svårupptäckt) med 
risk att annars få ansvara för felen – antingen på den grunden att de är 
”dolda”, då säljaren alltid ansvarar, eller på grunden som sjösattes i 2007 års 
fall, nämligen att säljaren ”borde” ha upplyst köparen. 
 
En möjlighet som köparen emellertid i allra högsta grad har är att försöka 
förmå säljaren att utfästa saker gällande fastigheten. Dylika utfästelser (eller 
enuntiationer) sänker nämligen köparens undersökningsplikt inom de 
aktuella områdena, eftersom avvikelser från de utfästa områdena innebär att 
fastigheten avviker från vad som följer av avtalet, och därför ses som 
felaktig om inte annat så på den grunden. Naturligen kan en beräknande och 
insatt säljare vara obenägen att lämna den typen av utfästelser eftersom 
innebörden av dessa är exakt den som precis konstaterats. Å andra sidan 
utgör de frågeformulär som ibland förekommer vid fastighetsöverlåtelser, 
om de är väl ifyllda, väl en form av utfästelse – även om många av de svar 
som finns i sådana frågeformulär inte är tillräckligt klara och tydliga för att 
utgöra utfästelser utan istället hamnar inom kategorin ”allmänt lovprisande”. 
Formulären kan även leda till att undersökningsplikten ökar, ifall säljaren i 
dessa anger att denne faktiskt har märkt av några problem med fastigheten. 
Köparen får i så fall misstanke om att fel kan föreligga – en misstanke som, 
som tidigare nämnts, ökar undersökningsplikten. 
 
Oavsett om säljaren lämnat några utfästelser eller enuntiationer ansvarar 
denne, i enlighet med praxis från HD
143
, i princip strikt för sådana 
”kärnegenskaper” som behandlats under avsnitt 5.3.1. (garantifiktioner). En 
sådan garantifiktion skall ses som en underförstådd utfästelse, och den 
viktigaste rättsföljden av konstruktionen är att även skadestånd kan utgå om 
objektet inte innehar dessa kärnegenskaper. 
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7.1.1 Diskussion 
Det kan vid en första anblick tyckas som att reglerna, och möjligheterna, för 
köparen att få rätt är väl stränga, en bedömning även jag är beredd att 
instämma i. Å andra sidan är fastighetsrätten ett område med lång historia, 
där aktörerna är väl betjänta av tydliga regler och stabil praxis. Om 
rättstillämparen skulle börja mjuka upp bedömningen av köparens 
undersökningsplikt i förhållande till säljarens förpliktelser (som exempelvis 
i NJA 2007 s. 86) riskerar detta att leda till en större osäkerhet, och med den 
större osäkerheten fler tvister som dras till domstol med därpå följande 
processkostnader. Även om köparens undersökningsplikt är mycket 
långtgående är den åtminstone förhållandevis stabil, en köpare som skall 
köpa en fastighet vet att denne har en långtgående undersökningsplikt, och 
vidtar åtgärder därefter.  
 
Det riskerar i min mening att bli oförutsägbart om man ålägger säljaren 
någon som helst upplysningsplikt, och jag instämmer därför alls inte i HD:s 
resonemang i 2007 års fall i den delen där de anser att en säljare ”i viss 
utsträckning bör vara skyldig att upplysa köparen om förhållanden som han 
känner till och som köparen bort upptäcka men förbisett” (min fetstil). Man 
menar ju här att felet faller inom undersökningsplikten, och med HD:s 
resonemang tenderar den typen av förhållanden utgöra svåra 
bedömningsproblem på det viset att det är svårt att bedöma om ett visst 
förhållande skall falla inom undersökningsplikten – eller 
upplysningsplikten. Jag hade föredragit om HD istället sorterade in säljarens 
beteende som stridande mot tro och heder och därmed i strid med 33 § 
AvtL, en argumentation de öppnade för i domen, men menade att 
förfarandet att inte upplysa inte behövde sorteras in under 33§ AvtL för att 
köparen skulle kunna åberopa den uteblivna upplysningen från säljaren. 
 
Om det skall ske förändringar i avvägningen mellan undersöknings- och 
upplysningsplikt är min uppfattning att detta skall göras genom lagstiftning, 
och inte genom praxis.  
 
7.2 Bör en köpare anlita besiktningsman? 
Huvudregeln i jordabalken är alltså att köparen har en mycket långtgående 
undersökningsplikt. Om köparen inte utför en undersökning, eller utför den 
på ett otillräckligt sätt, är brister som finns men inte upptäcks inte relevanta 
fel, och kan därför inte åberopas mot säljaren. Det är således av yttersta vikt 
att en undersökning görs, och att den görs på ett sådant sätt att alla 
eventuella upptäckbara brister de facto också upptäcks. Utgångsläget är att 
det räcker med en okulär undersökning, och först om denna okulära 
undersökning ger upphov till misstanke om brister i fastigheten behöver en 
mer djupgående, eventuellt penetrerande, undersökning genomföras. Det är 
naturligtvis svårt för genomsnittsköparen att avgöra hur utförlig denne 
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behöver vara när han genomför sin besiktning, framför allt med tanke på hur 
stora rättsverkningar en otillräcklig undersökning faktiskt har. 
 
För att fullgöra sin undersökningsplikt tar köparen ofta hjälp av en 
besiktningsman eller annan med tillräcklig kunskap och erfarenhet för att 
genomföra en besiktning. Det är naturligtvis ett utmärkt tillvägagångssätt 
för den osäkre köparen, inte minst eftersom denne får en mer heltäckande 
bild över det tilltänkta köpeobjektet. Problemet med att anlita en 
besiktningsman är emellertid att dessa fackmän ofta (för att slippa 
skadeståndskrav mot dem själva) beskriver riskkonstruktioner i fastigheten i 
generella termer, eller föreslår att utökad undersökning behöver göras 
gällande vissa delar av fastigheten, som kan vara svåra att besiktiga. Om 
sådana rekommendationer förekommer i besiktningsprotokollet leder detta 
till en utökad undersökningsplikt i just de delarna, och den redan stora 
börda, i form av undersökningsplikten, som läggs på köparen blir således 
ännu större. Just eftersom dessa varningssignaler finns får köparen nämligen 
svårt att hävda att eventuella brister inom de riskabla konstruktionerna skall 
anses vara dolda fel. Det torde av denna anledning inte vara helt ovanligt att 
en dylik besiktning av fastigheten görs på säljarens initiativ och biläggs 
objektsbeskrivningen. Ett sådant tillvägagångssätt är ett bra sätt för säljaren 
att genom besiktningsprotokollet göra eventuellt dolda fel ”synliga” på det 
sättet att köparen inte senare kan åberopa fel inom de ”upplysta” områdena. 
 
Å andra sidan hamnar köparen i ett klart bättre förhandlingsläge gentemot 
säljaren om besiktningen leder till att brister uppdagas redan innan köpet 
genomförs, köparen kan i det läget nämligen låta bristerna avspegla sig i ett 
nytt, lägre pris. 
 
7.2.1 Diskussion 
Även om anlitande av en besiktningsman i många fall kan medföra att 
undersökningsplikten utökas är min bedömning att ett sådant anlitande är att 
rekommendera. Anledningen härför är, framför allt, att man som köpare får 
en mer klar bild över det tilltänkta objektet, och det måste vara bättre att 
eventuella diskussioner om huruvida en given defekt i fastigheten skall leda 
till en nedsättning eller ej kommer upp innan själva köpet – istället för att 
dylika tvister i efterhand skall slitas i domstol. Om inte köparen anlitar en 
besiktningsman finns det dessutom en klar vinst för säljaren att istället göra 
detta inför själva försäljningen, och sedan låta besiktningsprotokollet ingå i 
köpeprospektet. Om det finns anmärkningar från besiktningen i protokollet 
utvidgar nämligen detta köparen undersökningsplikt, och utrymmet för 
dolda fel minskas i motsvarande mån, något som klart gynnar säljaren.  
 
Jag delar emellertid inte uppfattningen som framförts av exempelvis 
Zacharias
144
 att själva det faktumet att en besiktningsman anlitats skulle 
innebära att kraven höjs vad gäller nivån för vilken typ av fel som ”borde” 
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ha upptäckts. Ett sådant resonemang tenderar att avskräcka köpare från 
dylika besiktningar eftersom de annars riskerar att bedömas hårdare än de 
gjort om någon besiktningsman inte anlitats. Utgångspunkten skall alltså, 
oavsett om en besiktningsman anlitats eller ej, vara att endast fel som en 
normalt bevandrad köpare borde ha upptäckt skall falla inom 
undersökningspliktens räckvidd. 
 
7.3 Kan köparen vända sig mot 
entreprenörer som utfört arbeten på 
fastigheten under säljarens 
ägandetid? 
Som exempel kan tänkas ett badrum med fel i tätskiktet. Låt säga att 
badrummet renoverades för 9 år sedan, och att den beräknade livslängden 
för ett sådant badrum är 20 år. Om det då visar sig att tätskiktet är felaktigt 
utfört och felet var dolt skall köparen ha ett prisavdrag för felet. 
Prisavdraget kommer emellertid i utgångsläget att minskas med cirka 9/20 
av den faktiska kostnaden eftersom det endast fanns 11 år ”kvar” på 
badrummets livslängd. Hade felet aldrig funnits hade kanske badrummet 
fungerat utan problem i ytterligare ett stort antal år, vilket ändå sätter 
köparen i ett klart sämre läge än när felet nu uppstod. Visserligen får 
köparen viss ersättning, men förmodligen inte alls på det sättet denne 
önskat. 
 
Dessvärre har köparen i det här fallet ingen möjlighet att vända sig direkt till 
utföraren av arbetet eftersom konsumenttjänstlagen endast är tillämplig 
mellan de avtalande parterna. Lagens skydd gäller alltså endast mellan 
beställare och utförare, och skyddet följer inte med själva objektet för 
avtalet (fastigheten). Detta får till följd att ifall beställaren säljer fastigheten 
kan den nye ägaren inte vända sig mot utföraren av det bristfälliga arbetet 
för att reklamera fel i tjänsten, hur uppenbara dessa fel än är. Istället måste 
köparen vända sig mot säljaren, och utöver att då visa att det är ett faktiskt 
fel i den utförda tjänsten som lett till skadan på fastigheten måste köparen 
visa att felet varit dolt vid köpetillfället, och inte omfattas av någon 
friskrivning eller liknande från säljaren. 
 
För att köparen skall kunna vända sig direkt mot utföraren av arbetet krävs 
således att den rättigheten överförs från säljaren till köparen avtalsvägen. 
Eftersom fullständig avtalsfrihet råder är det i princip inget som hindrar den 
typen av rättighetsöverförande, men det förutsätter att utföraren går med på 
att den nye köparen övertar reklamationsrätten från säljaren. Vägrar 
utföraren ett sådant partsbyte är det inte möjligt för avtalsparterna i 
köpeavtalet att föra över rättigheterna på det sättet. 
 
En ytterligare möjlighet skulle vara att säljaren gentemot köparen tog på sig 
ett ansvar att reklamera eventuellt bristfälligt utförda arbeten mot den 
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tidigare utföraren. Den lösningen kan utföraren heller inte förhindra, 
eftersom den inte påverkar partsställningen, utan det är fortfarande 
utförarens ursprungliga motpart som reklamerar arbetet gentemot denne. En 
seriös säljare borde inte ha några invändningar mot en dylik klausul 
eftersom den går att begränsa på det viset att säljarens enda förpliktelse blir 
just att bistå köparen med att reklamera det bristfälligt utförda arbetet till 
utföraren, utan att för den skull ålägga säljaren något ytterligare ansvar 
gällande själva felet. 
 
En liknande möjlighet som i föregående stycke är att säljaren lämnar en 
fullmakt till köparen där denne ges rätt att företräda säljaren gentemot 
tidigare utförare. Inte heller en sådan lösning kan hindras av utföraren, som 
då inte egentligen får någon ny motpart – även om motparten företräds av 
ett ombud. Det är också högst möjligt att utföraren i ett sådant läge väljer att 
istället förhandla direkt med köparen, istället för att ta omvägen via 
fullmaktslösningen, något som givetvis är den enklaste och smidigaste 
lösningen för alla parter.  
 
7.3.1 Diskussion 
Vid den här typen av fel har förmodligen många gånger en byggfirma (eller 
liknande företag), anlitat av säljaren, varit inblandad i renoveringen, och om 
köparen kunnat angripa det felaktigt utförda arbetet direkt gentemot 
byggfirman med stöd av konsumenttjänstlagen hade den skadelidande nye 
ägaren hamnat i ett klart mycket bättre läge. Köparen hade i det läget inte 
behövt visa på att felet varit dolt, och friskrivningar från säljaren hade inte 
påverkat köparens möjlighet att vända sig mot den felande byggfirman med 
krav. Det enda köparen hade haft att bevisa är i princip att arbetet är 
felaktigt enligt KtjL, och att felet reklamerats inom reklamationstiden i 
KtjL. Om köparen lyckas bevisa detta är företaget skyldiga att avhjälpa 
felet, och dessutom ersätta köparen för alla kostnader som uppstått på grund 
av detsamma. Utfallet för köparen hade i dessa fall således blivit klart 
mycket bättre än utfallet med krav baserade på jordabalkens regler. Säljaren 
hade heller inte drabbats över huvud taget eftersom köparen vänt sig direkt 
mot den felande byggfirman, istället för att ta omvägen via säljaren. Säljaren 
hade sedan visserligen haft regressrätt mot byggfirman, och därigenom 
kunnat hållas skadeslös i slutänden, eftersom kostnaden till sist kanske ändå 
landat på byggfirman. Men varför behöva ta den omvägen. Inte heller 
byggfirman hade drabbats oskäligt hårt eftersom de ändå ansvarar i tio år för 
de tjänster de utfört åt privatpersoner, och det är snarare så att de hamnar i 
ett bättre läge när deras ursprungliga kund säljer fastigheten, eftersom det då 
införs ett ytterligare led i felbedömningen på det sättet att köparen utöver att 
bevisa att tjänsten varit felaktig även måste bevisa att felet varit 
oupptäckbart (eftersom köparen de lege lata måste vända sig till säljaren 
med sina krav – oavsett om felet beror på byggfirmans bristfälligt utförda 
arbete). 
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Min uppfattning är att skyddet i konsumenttjänstlagen i dylika fall bör 
kunna följa objektet, på det viset att framtida ägare till fastigheten övertar 
reklamationsrätten. Om det förevarit särskilda överenskommelser mellan 
den ursprungliga beställaren och utföraren skall utföraren äga rätt att 
åberopa dessa även mot fastighetens nya ägare. Naturligtvis kräver en sådan 
förändring ett utförligt utredningsarbete, men jag kan inte se några bärande 
argument till rådande ordning – bortsett möjligen från det faktum att en 
utförare med en ny ordning inte i alla lägen skulle kunna välja sin avtalspart. 
 
7.4 Köparens möjligheter att skydda sig 
avtalsvägen 
Avslutningsvis skall vi så se på möjligheterna för köparen att skydda sig 
mot defekter i fastigheten avtalsvägen. Med tanke på att reglerna i 
jordbalken är dispositiva när det gäller objektets skick bedömer jag att 
möjligheterna för köparen att skydda sig avtalsvägen är stora. Det finns i 
princip inga hinder för vilken typ av regleringar eller klausuler en köpare 
kan ta med i köpehandlingarna – givetvis under förutsättning att säljaren 
accepterar detta. Om säljaren emellertid vägrar ta med den typen av 
regleringar är väl detta något som köparen kan ta som en varningsklocka för 
att säljaren inte fullt ut vill ta ansvar för fastigheten. Det torde också vara i 
förhandlingssituationen innan köpet köparens möjligheter att styra säljaren 
är som störst, när köpet väl är avslutat finns det nämligen inte längre några 
som helst incitament för säljaren att gå med på några av köparens krav.  
 
Den yttre gränsen för avtalsfriheten utgörs av reglerna i avtalslagen, och så 
länge parterna är något sånär jämställda, och köparen inte utnyttjar något 
tydligt underläge hos säljaren, kan jag svårligen se att någon av 
ogiltighetsreglerna i avtalslagen skall komma i fråga med anledning av 
dylika klausuler, men oavsett detta så utgör de ändå ett yttersta skyddsnät. 
Håller sig köparen över detta skyddsnät med avtalets innehåll kan dock i 
stort sett vilka regleringar som helst accepteras. 
 
Också utfästelser och enuntiationer är naturligtvis ett sätt att skydda sig 
avtalsvägen, men dessa möjligheter har redan avhandlats
145
. 
 
7.4.1 Diskussion 
Med tanke på hur svårt det är att få säljaren att ansvara för defekter i 
fastigheten är min uppfattning att köparens bästa strategi för att undvika 
problem är att försöka skydda sig redan i själva köpeavtalet. Lyckas detta 
hamnar denne i ett väsentligt bättre läge än situationen där ett fel skall 
rangeras under kategorin ”dolda fel”. Om felet är en avvikelse mot vad som 
är avtalat är de ett konkret fel, och som sådant kan det aktualisera samtliga 
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påföljder, inklusive skadestånd. Köparen har alltså en god chans att få 
samtliga kostnader på grund av defekten ersatta, och behöver heller 
egentligen inte bevisa mer än att objektet avviker från vad som är avtalat. 
 
Om defekten beror på ett bristfälligt utfört arbete av säljarens entreprenörer, 
och om klausulen är av typen att säljaren har åtagit sig att reklamera mot 
tidigare utförare, eller gett köparen fullmakt att agera för säljaren mot 
tidigare utförare, kan köparen göra samma anspråk gällande som säljaren 
själv skulle kunnat göra. Därmed kopplas de långtgående konsumentvänliga 
rättigheterna i konsumenttjänstlagen in, och även vid den typen av defekter i 
fastigheten ges köparen således möjlighet till full täckning för sina skador. 
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